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

Processo:
Classe:

Assunto:
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Execucgéo de Titulo Extrajudicial
Despesas Condominiais

Condominio Edificio Douradinho

Boris Dias Custodio

Juizo de Direito da Comarca de Sao José dos Campos/SP
Fernando Jose Cerello Gongalves Pereira

Thiago Lopes Gongalves

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito nomeado nos autos em
epigrafe, vem a presenga de V.ex.? requerer a juntada do LAUDO DE AVALIACAO DE
VALOR de LIQUIDACAO da unidade auténoma de n.° 02 pertencente ao
Condominio Edificio Douradinho sito a Rua Alagoas n°® 63, Gonzaga — Santos/SP — CEP
11065-120, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

Santos, 29 de OUTUBRO de 2025.
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LAUDO TECNICO

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

1- HISTORICO

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

2- OBJETIVO:

O Laudo Técnico de Vistoria, tem como objetivo realizar a averiguagdo determinada pelo
Juizo conforme consta de fls. 398 / 400 verbis:
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FIGURA 1 FLS. 398 DOS AUTOS
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3- LOCALIZAGAO

Unidade autbnoma de n.° 81 pertencente ao Condominio Residencial Manaira e Residencial
Imbassai sito a Av. Presidente Wilson n°® 134 — José Menino — Santos — CEP 11065-201.
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FIGURA 2 MAPA LOCALIZACAO

FIGURA 3 PROJECAO 3D DO CONDOMINIO AUTOR
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FIGURA 5 LOCALIZACAO NO ZONEAMENTO DE SANTOS CONFORME A LEI COMPLEMENTAR N. ¢ 1187/2022
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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
instalagdo de atividades, comerciais, recreativas e turisticas, onde se pretende a
diversificagdo do uso residencial e a qualificagdo e integragdo dos espagos publicos e
privados;”, apresentando as seguintes condig¢des:

A- Aspectos Fisicos e Condigoes Ambientais:

e Topografia plana
e Meio urbano
e Local pouco arborizado

B- Melhoramentos Publicos:

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

e Sistema de coleta de aguas pluviais

e Sistema de agua e esgoto encanado

e lluminacéo publica

C- Sistema Viario:

e Vias publicas sinalizadas e iluminadas
e Vias de rolamento pavimentadas
o Passeios publicos revestidos com pegas ceramicas ou contrapiso

D- Equipamentos e Servigos 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
o Rede médico-hospitalar

4- CONSIDERAGOES INICIAIS

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

fls. 548
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5- METODOLOGIA

A norma ABNT NBR 14653-1, em seu item 7.5, dispbe 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 ja elucidado, o mercado imobiliario dos iméveis 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 imovel seria 0 método comparativo direto,
onde a composicdo de amostras representativas de dados de mercado de imdveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a
evidéncia disponivel, para a sua validagao como possivel dado a ser utilizado em modelo
de calculo de homogeneizagao

Este profissional pesquisou e adotou como elementos de comparagéo de iméveis situados
na regido delimitada que se encontram a venda, possuindo as mesmas caracteristicas
fisicas e de raridade do imdvel, objeto da avaliagdo. No item infra deste parecer serdo
devidamente declinados, com suas respectivas fontes de informacéo, 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 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

7- DA AVALIAGAO

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

fls. 549

Item Nome Funcgéo Documento
01 Bruno Aleixandre Varella Ocupante Imével In Lide CPF 484.811.748-82
02 | Nivio Christiano Jensen Junior | Sindico RG 16.248.163-9

Foi apurada por meio informagdes fornecidas no local, durante diligéncia, assim como
dados juntados as fls. dos autos e estado atual do imovel, os quais levaram o Perito as
conclusdes no capitulo final deste Laudo.
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Levou-se em conta o valor do m? da regido, a conservagao/condigdes da edificagdo, o
comércio local, condugéo, localizagdo e demais infraestruturas do bairro e regides
circunvizinhas, os quais deram subsidio ao Perito para apresentar a conclusédo no capitulo
final deste Laudo.

8- DOS EXAMES
A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo AGOSTO de 2025.
8.1 — DADOS IMOVEIS

Descrigdo dos imoveis baseada nas informacdes contidas aos autos a fls. 437, verbis:

fls. 437

Walde aqui
este documents

LIVAC N 2 - REGISTRO GERAL 3." CARTORIO DE REGIST E IMOVEIS

AT OULA FICHA CHMI1ZITAS 2.0031815-18 COMARCA DE SA i
i 31.615 I o1 I . |
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@5, & margem da transcrigic po. S1.528. — Cadastrado na Preteld tura Plui-
nicipal sob MHo. AS.E24.027.001. - PROPRIETARIOE:— JOAGUIM PINTO, por—
tuguilts .  aposentado, portador Oédula de Identidade para estirangeico no.
WHEPEFS—T e Sua sulher JEGUSA RODRIGUES PINTD, bramileira, do lar, ca—
mados no  regime da comunh®o univernal de bens, antes da Lel -ARLHAFF,
AnSEFLtoR on Ccopum no OPF. mob no. 194.4A70.518-28, domiciliados =m San~
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FIGURA 6 FLS. 435
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9- DESCRIGAO DOS IMOVEIS

O imovel apresenta as seguintes caracteristicas, conforme constatado pelos documentos
encartados aos autos e informagdes evidéncias durante diligéncia:

Sy

Localizagdo: | Rua Alagoas n° 63, Gonzaga A
Utilizag&o: | Complexo Residencial Multipavimentos 7
Unidade Avaliada: | s 02 E
Idade Real: | Data da Abertura: 28/01/1985 40 anos, 8 meses— (fonte: https://cnpj.biz/52257458000124) < 5

Area Total: e 121,2821 m?- (soma areas da Fls.435) g

Area Privativa:

e 76,9397 m? - (Fls.435)

Area Comum:

e 43,3424 m?- (Fls.435)

do em 29/10/20R5 as 16:46 | sob o nimero WSTS25704671187

0562

Descrigao: | 02 dormitorios, sala de estar, circulagéo interna, banheiro social, cozinha, area de servigo , W.
e hall

Padréo conforme | Residencial de até 8 Pavimentos - Padrdo Normal (R8 - N)

9.1- Layout do Imével In Lide
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FIGURA 7 PLANTA BAIXA DO IMOVEL IN LIDE SEM ESCALA FORNECIDO PELO REQUERIDO DURANTE DILIGENCIA

10- CONDIGOES 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 com necessidade de manutencéo
e modernizagao, logo, se descriminando um padrdo “F” se faz mais assertivo ao local
vistoriado.
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Tabela Classificagdo de Ross-Heidecke

Estado de
Conservacao

Condigdes Fisicas

Classificagao

A

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 anos que
apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.

Novo

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 anos que
apresente apenas necessidade de uma demao de pintura para recompor sua
aparéncia.

Entre Novo e Regular

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras e trincas superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

Regular

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa serrecuperado apenas com reparos de fissuras e trincas
superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

Entre Regular e Reparos
simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna,
apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagao
do sistema estrutural . Eventualmente revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna,
apos reparos de fissuras e trincas com estabilizagcao e/ou recuperacgao localizada
do sistema estrutural. As instalacbes elétricas e hidraulicas possam ser
restauradas mediante revisdo e com substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessario a substituicao
dos revestimentos de pisos e paredes de um ou outro cémodo. Revisao da
impermeabilizacao ou substituicao de telhas da cobertura.

Entre Reparos simples e
Importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna,
com substituicdo de panos de regulariza¢do de alvenaria, reparos de fissuras e
trincas com estabilizacao e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagoes elétricas e hidraulicas possam ser restauradas
mediante substituicdo eventual das pecas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes da maioria dos comodos. Substituicao ou
reparos importantes da impermeabilizacao ou de telhas da cobertura.

Reparos importantes

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituicao da regularizacao da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalacoes elétricas e/ou

Reparos importantes e

. . . . o sem valor
hidraulicas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizacdo ou do telhado.

Edificagcdo em estado de "colapso catastrofico” refere-se a uma situagao de ruina
I Sem valor

total ou desmoronamento de um sistema ou estrutura.

FIGURA 8 TABELA DE ROSS-HEIDECKE
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11- DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

12- RELATORIO FOTOGRAFICO

""\\\ A\

IMAGEM 1 FACHADA DO CONDOMINIO AUTOR

IMAGEM 2 PLACA DE USO DA GARAGEM DO CONDOMINIO AUTOR
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IMAGEM 3 PORTA DE ACESSO AO IMOVEL IN LIDE
IMAGEM 4 HALL DE ENTRADA

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




"Ix2goS7u 0BIPOd 8 2950°92'8'0202'82-95020T 0SSad0.4d 0 aw.ojul ‘op’oluswndodelouaIauoIge/bd/enbipeised/iq snl-dsh-fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 11IaJuod vied
/8TT/970/5ZSLSM 0JBwnu 0 gos * 97:9T Se GZ0Z/0T/6Z Wa 0pejodojold ‘ojned oes sp opels3 op ealsnr 8p eunglL 8 31HOLS YZNOS 3d OVATYD OLSNONY AFIHANY Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd g ojuswinoop ais3

fls. 555

CREA 5062550620

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

IMAGEM 5 COZINHA
IMAGEM 6 COZINHA
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IMAGEM 7 COZINHA
ImAGEM 8 W.C.
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IMAGEM 9 AREA DE SERVICO

¥

IMAGEM 10 AREA DE SERVICO
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IMAGEM 12 AREA EXTERNA

Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620
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IMAGEM 13 AREA EXTERNA
IMAGEM 14 SALA DE ESTAR
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IMAGEM 15 CIRCULACAO INTERNA
IMAGEM 16 BANHEIRO SOCIAL
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IMAGEM 17 DORMITORIO 01
IMAGEM 18 DORMITORIO 01
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IMAGEM 19 DORMITORIO 02
IMAGEM 20 DORMITORIO 02
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IMAGEM 21 DORMITORIO 02

13- ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO

A avaliagédo do imovel objetiva a obtencao 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 imovel, 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 obtengao do Valor de Mercado para Liquidagao do bem. Para
a consideragao de padrao construtivo foi utilizado pardmetros sugeridos pelo IBAPE-SP.

13.1 - Método Avaliatério Aplicado

Neste caso, o método que define o valor de mercado é o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que segundo determinagdo das normas da ABNT, é o mais exato para
a determinacdo mais atual de um bem. Logo, os dados de mercado necessarios para
utilizacao deste método séo 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.
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13.2 - Planejamento da Pesquisa

Foi pesquisado numero suficiente de elementos comparativos de liquidagdo da microrregiao
determinada para pesquisa. Também foram eleitas variaveis que séo relevantes para
explicar a tendéncia de formacéao do valor.

13.3 - Levantamento de Dados de Mercado — Valores de Liquidagao

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

A pesquisa de valores de liquidagao de mercado de imoveis foi toda concentrada na
microrregido determinada pelo Perito.

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 proprietarios acabam fazendo, ao seu gosto, adaptagbes
necessarias a seu conforto pessoal ao longo do tempo. Portanto, esses fatores nao
foram considerados na determinagao do valor de liquidagdo médio procurado para
0 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
localizacao 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.

13.4 — Elementos

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

Elementos Pesquisados Elementos Considerados
Endereco e Valor Unitario
Bairro e Area
Valor total e Dormitérios
Valor unitario e Banheiros
Area e Vagas de garagem
Dormitérios e Suites
Vagas de Garagem e Vista Mar
Banheiros e Estado Atual
Vista Mar
Estado Atual
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13.4.2 — Dados dos Elementos Levantados

1 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 80 Gonzaga 105 2 1 1 Nao Bom 5.714 600.000
2 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 123 Gonzaga 65 2 1 1 Nao | Ruim 6.923 450.000
3 | R. Quintino de Bocayuva, 9 Gonzaga 98 2 2 1 Sim | Regular 6.939 680.000
4 | R. Quintino de Bocayuva, 28 Gonzaga 68 2 2 1 Sim | Ruim 10.294 700.000
5 |R. Alagoas, 55 Gonzaga 119 3 2 1 Nao | Regular 4.370 520.000
6 | R. Alagoas, 63 Gonzaga 89 3 2 1 Néo | Ruim 4.494 399.999
7 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 67 Gonzaga 120 4 3 0 Nao Bom 3.792 455.000
8 | Av. Pres. Wilson, 39 Gonzaga 94 2 1 1 Sim | Ruim 6.170 580.000
9 | Av. Pres. Wilson, 39 Gonzaga 65 2 1 1 Sim | Regular 7.615 495.000
10 | Av. Pres. Wilson, 39 Gonzaga 65 2 2 1 Sim | Regular 8.450 549.280
11 | Av. Pres. Wilson, 27 Gonzaga 76 2 1 1 Sim Ruim 7.624 579.420
12 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 56 Gonzaga 120 2 2 1 Nao | Regular 4.994 599.320
13 | R. Marcilio Dias, 23 Gonzaga 66 2 1 0 Sim | Regular 6.356 419.480
14 | Av. Pres. Wilson, 5 Gonzaga 82 2 2 1 Sim Bom 8.293 680.000
15 | Av. Pres. Wilson, 1 Gonzaga 58 2 1 1 Sim Bom 9.983 579.000
16 | R. Ferndo Dias, 46 Gonzaga 113 2 2 0 Sim | Regular 5.752 650.000
17 | R. Ferndo Dias, 18 Gonzaga 108 2 2 0 Sim | Regular 6.111 660.000
18 | R. Ferndo Dias, 08 Gonzaga 108 2 2 0 Nao Bom 5.176 559.010
19 | Av. Mal. Deodoro, 27 Gonzaga 85 2 2 1 Nao | Regular 7.064 600.460
20 | Av. Mal. Deodoro, 01 Gonzaga 68 2 1 1 Nao Bom 6.838 465.000
21 | R. Pernambuco, 148 Gonzaga 103 2 4 2 Nao Bom 8.495 875.000
22 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 170 Gonzaga 107 2 2 1 Nao | Regular 5.505 589.000
23 | Av. Pres. Wilson, 52 Gonzaga 60 2 1 1 Nao | Ruim 7.317 439.000
24 | Av. Pres. Wilson, 56 Gonzaga 100 2 2 1 Sim | Regular 7.494 749.360
25 |\Av. Dr Bernardino de Campos, 671 Gonzaga 110 3 3 1 Sim | Regular 8.227 905.000
26 |R. Pernambuco, 148 Gonzaga 109 2 3 1 Nao | Regular 7.431 810.000
27 | R. Alagoas, 38 Gonzaga 100 3 2 1 Nao | Ruim 5.992 599.160
28 |R. Tolentino Filgueiras, 160 Gonzaga 80 2 2 1 Nao Bom 6.625 530.000
29 | Prc. Fernandes Pacheco, 23 Gonzaga 110 3 3 2 Nao Bom 8.404 924.490
30 | Prc. Fernandes Pacheco, 05 Gonzaga 105 2 2 1 Nao Bom 6.095 640.000
31 | Av. Mal. Deodoro, 126 Gonzaga 104 3 2 1 Nao Bom 5.144 535.000
32 | R. Pernambuco, 113 Gonzaga 106 2 3 1 Nao | Regular 6.321 670.000
33 | R. Pernambuco, 36 Gonzaga 109 2 3 1 Nao Bom 7.431 810.000
34 |R. Euclydes da Cunha, 50 Gonzaga 120 3 2 1 Nao | Regular 4.708 565.000
35 | R. Tolentino Filgueiras, 147 Gonzaga 73 3 2 1 Nao Bom 7.534 550.000
36 | Av. Ana Costa, 500 Gonzaga 120 3 2 1 Ndo | Bom 4.417 530.000
37 | Av. Ana Costa, 466 Gonzaga 100 2 2 1 Nao | Regular 5.900 590.000
38 |R. Goytacazes, 39 Gonzaga 96 2 2 0 Nao | Regular 6.667 640.000
39 | Av. Pres. Wilson, 58 Gonzaga 87 2 2 1 Sim | Ruim 8.621 750.000
40 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 123 Gonzaga 79 2 1 1 Nao Bom 9.494 750.000

OBS: As amostras destacadas em amarelo ndao foram utilizadas ao calculo de inferéncia
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13.4.3 — Fonte dos Elementos Levantados
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1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-105m2-id-2822722722/?source=ranking%2Crp
2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-65m2-id-2804080832/?source=ranking%2Crp
3 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-98m2-id-28121064 19/
4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-cozinha-gonzaga-santos-sp-68m2-id-2806789828/
5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-ar-condicionado-gonzaga-santos-sp-119m2-id-2640955985/
6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-89m2-id-2739903940/
7 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-120m2-id-2562903280/
8 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-interfone-gonzaga-santos-sp-94mz2-id-2695730769/?source=ranking%2Crp
9 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-interfone-gonzaga-santos-sp-65m2-id-2846822955/
10 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-65m2-id-2846131875/?source=ranking%2Crp
1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-76m2-id-2840839320/?source=ranking%2Crp
12 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-120m2-id-2840839070/
13 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-66m2-id-28456 26536/
14 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-82m2-id-2775683216/
15 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-pompeia-santos-sp-58m2-id-2599151869/
16 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-113m2-id-282996 1439/
17 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-ar-condicionado-gonzaga-santos-sp-108m2-id-284 1891726/
18 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-108m2-id-2832493824/
19 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-85m2-id-2846458451/
20 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-68m2-id-2600926305/
21 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-gonzaga-santos-sp-103m2-id-2844331979/
22 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-quarto-wc-empregada-gonzaga-santos-sp-107m2-id-2829628328/
23 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-60m2-id-2846821840/
24 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-salao-de-festas-pompeia-santos-sp-100m2-id-2845911111/
25 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-tv-a-cabo-gonzaga-santos-sp-110m2-id-2825355213/
26 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-109m2-id-2791328736/
27 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-100m2-id-2846919025/
28 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-80m2-id-2753012028/
29 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-110m2-id-2845630144/
30 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-cozinha-americana-gonzaga-santos-sp-105m2-id-262944 1424/
31 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-area-de-servico-gonzaga-santos-sp-104m2-id-2824766031/
32 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-lavanderia-coletiva-gonzaga-santos-sp-106m2-id-28 19269822/ ?source=ranking%2Crp
33 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-109m2-id-2791328736/
34 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-porcelanato-gonzaga-santos-sp-120m2-id-2835848359/
35 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-73m2-id-2845655216/
36 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-120m2-id-2835913525/
37 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-100m2-id-2775013707/
38 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-96m2-id-2846893054/
39 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-87m2-id-2842499369/
40 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-79m2-id-2754986698/?source=ranking%2Crp
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13.5 — Tratamento de Dados

O modelo de regressao linear 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 regressao linear previsto na NBR 14.653 — 2.

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

No modelo linear, para representar o mercado, a variavel dependente € 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; imperfeicbes acidentais de observagéo ou de medida; variagdes do comportamento
humano, como habilidades diversas de negociagdo, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo, diferenca culturais, entre outros.
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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 especificagcdo, normalidade, homoscedasticidade, néo
multicolinearidade, ndo autocorrelagao, independéncia com o objetivo de obter avaliagao
ndo 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 situagao nao veio a ocorrer.

13.5.1 - Identificagao 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$/m?)” do imovel ofertado. Portanto, a variavel dependente com especificagao
mais correta para o presente caso, em fungéo de sua conduta e forma de expressao sera o
“Valor Unitario —(R$/m?)” do dado amostral.

Classificacdo Descri¢dao da varavel
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imével medida em m?2
Dormitérios Numérica Quantitativa Quan_tigigde de dormitérios da unidade, incluindo o niumero de
dormitorios
Banheiros Numérica Quantitativa Quantidade de banheiros d’a unidade, incluindo dependéncia de
empregados, lavabos e suites
Vagas de - s . .
garagem Numeérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e descobertas
Vista mar Numérica Dicotomica Vista mar (No - 0, Sim - 1)
Estado de I Qualitativa (Codigos Estad9 c_ie conservagao do imovel (es-c::-lla con_strmda com base
~ Numérica nos codigos alocados listados a seguir: 1 - Ruim, 2 - Regular, 3 -
conservagao Alocados) Bom)
Valor unitario | Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total (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
basicos das normas citadas, referem-se as caracteristicas fisicas das amostras:

A seguir se apresenta os calculos da inferéncia estatistica com o resultado do valor de
liqguidacao do imovel em estudo.
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14- CALCULO DO VALOR DE MERCADO
Avaliagéo do de liquidagédo do imével avaliando.
14.1 Relatério Estatistico - Regressao Linear

14.1.1 - Modelo: Utilizado o programa SISDEA

Modelo do SisDEA

Autor: Andriey Storte

Modelo: ‘ 1020436-28.2020.8.26.0562
Data de criagdo: ‘ 29/10/2025

Area de concentragéo: Avaliacdo de Bens

Tipologia em estudo: ‘ Apartamentos

Descri¢ao do modelo:

AVALIACAO DE VALOR de LIQUIDACAO da unidade auténoma de n.° 02 pertencente ao
Condominio Edificio Douradinho sito a Rua Alagoas n°® 63, Gonzaga — Santos/SP — CEP
11065-120, conforme instruido pela ABNT NBR 14653

14.1.2 — Data de referéncia:
29 de OUTUBRO de 2025.

14.1.3 - Informagdes Complementares:

Dados do modelo: 40
Dados utilizados: 36
Variaveis do modelo: 7
Variaveis utilizadas: 7

14.1.4 - Estatisticas:

Estimativa

Regressao

Coef. de correlagao 0,930139542 0,930139542

Coef. de determinacao 0,865159568 0,865159568

Desvio padrao 568,9528708 568,9528708
Normalidade: [66,94,97]
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Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correla¢3o: 0.9301395/0.9301395
Coeficiente de determinagao: 0.8651596
Fisher - Snedecor: 31.01
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
basicos das Normas da ABNT 14.653-2 no que concerne a sua: especificagdo, normalidade,
homoscedasticidade, ndo multicolinearidade, ndo autocorrelagéo, independéncia.

O “coeficiente de correlagao” do modelo adotado é igual a “0.9301395” significando que a
probabilidade da variagao do “Valor unitario” estimado para o imével avaliado é explicada
pela funcéo de regressdo em 93,01% em relacéo aos atributos e variaveis considerados.

A “significancia do modelo” é de 0,01 ou 1,00%, ou seja, indica que este percentual € o nivel
de significancia maximo admitido para a rejeicdo da hipotese nula do modelo através do
teste F de Snedecor (31,01).

14.1.5 - Normalidade dos residuos:

Residuos sao as diferengas entre os valores pesquisados e os estimados, apos a regresséo
linear. A “normalidade da distribuicdo dos residuos” é verificada e examinada pela analise
do grafico do histograma dos residuos amostrais padronizados, verificando se guarda
semelhancga com a forma da curva normal, como no presente caso, e pela comparacao da
frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados com as probabilidades da
distribuicdo normal “padrdo” nos intervalos de 68%, 90% e 95% para atender aos
pressupostos da norma. O que se confirma. Isto pode ser observado na Tabela e Grafico
seguintes:

Distribuicao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1o e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 97%
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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 ndo ocorreram outliers, ndo sendo
admitidos pontos atipicos, que seriam os pontos amostrais além da linha vermelha no grafico
seguinte.:

Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 2,78%

14.1.7 - Analise da variancia

Fonte de Variacao égzjiaddo;s L(ist:Z:;::IZ Quadrado Médio F calculado
Explicada 60.231.913,93 6,00 10.038.652,32 31,01
Nao explicada 9.387.513,71 29,00 323.707,37

Total 69.619.427,64 35,00

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

Equacao de regressao:

Valor unitério = +8706.353598 -49.5322921 * Area total -66.98452212 * Dormitérios? +1511.244383 *
In (Banheiros) +1366.696456 * Vagas de garagem +1371.502205 * Vista mar +58.76348038 * Estado de
conservagio?

14.1.9 — Resultado da avaliagao

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

Variavel ‘ Contetdo Extrapolagao

Area total 76,9397 Sim
Dormitdrios 2 Nao
Banheiros 2 Ndo
Vagas de garagem 1 Nao
Vista mar 0 Nao
Estado de conservacgao 2 Ndo

Se inserindo os dados:

Valor unitério = +8706.353598 -49.5322921 * 76,94 -66.98452212 * 22 +1511.244383 * In (2)
+1366.696456 * 1 +1371.502205 * 0 +58.76348038 * 22

Temos:

Vr. Minimo Vr. Médio Vr. Maximo

4.781,55 5.080,30 5.379,05
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14.1.10 — Resultado estatistico

Resultados RL

Dados/Considerados

40/ 36

Variaveis/Consideradas 7/7

Graus de Liberdade

29

Grau Fundamentagio [l Grau ll
4 Coeficientes
Correlagao 190 - 0.9301 /0,930 -

[ 9

Determinagac

R2 Ajustado
Testes de Hipoteses
F Calculado
Significancia Modelo
Grau Fundamentagio
D Calculade

Durbin Watson

190 - 0.8652 / 0.8652
190 - 0.8373/0.8373

310
0.003%5(0.00000)
B Grau lll

Mormalidade dos Residuos

{ WSTS25704671187

umero

16:46 ,sobon

as

-1 e +1 desvios padries 66% [68%]
-1,64 e +1,64 desvios p: 94% [90%]
-1,96 e +1,96 desvios p: 97% [95%]

4 Diversos
Desvio Padrao 568.95
Cutliers do Modelo 1 (2.78%)
Método de Calculo Geral

14.1.11 - Teste de hipoteses

Variavel Média Minimo Mdaximo Coeficiente Sig(%) transf
Area total 94,94 58,00 120,00 -49,53 -6,95 0,00 X
Dormitorios 5,44 4,00 16,00 -66,98 -1,68 10,42 x?
Banheiros 0,61 0,00 1,39 1.511,24 4,29 0,02 In(x)
Vagas de garagem 0,92 0,00 2,00 1.366,70 5,65 0,00 X
Vista mar 0,39 0,00 1,00 1.371,50 5,96 0,00 X
Estado de conservagao 5,44 1,00 9,00 58,76 1,68 10,34 x2
Valor unitério 6.661,81 3.792,00 9.983,00 8.706,35 11,88 0,00 y

Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imével medida em m? sim
. . - Quantidade de dormitdrios da unidade, .
Dormitaorios Numeérica Quantitativa . . § s sim
incluindo o nimero de dormitérios
Quantidade de banheiros da unidade,
Banheiros Numérica Quantitativa incluindo dependéncia de empregados, sim
lavabos e suites
Vagas de L. . Total de vagas de garagem incluindo as .
& Numérica Quantitativa & garag sim
garagem cobertas e descobertas
Vista mar Numérica Dicotomica Vista mar (Nao - 0, Sim - 1) sim
Estado de conservagdo do imdvel (escala
Estado de . Qualitativa (Codigos | construida com base nos cédigos alocados .
~ Numeérica . . . sim
conservagao Alocados) listados a seguir: 1 - Ruim, 2 - Regular, 3 -
Bom)
o - Valor total do imdvel dividido pela area .
Valor unitario | Numérica Dependente total (m?) P sim
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14.1.12 — Comportamento Grafico das Amostras

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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14.1.14 - Correlagao Parcial Isoladas 2
o
[5]
Varidvel Alias x1 ‘ x2 ‘ x3 x4 x5 ) y
Area total x1 0.00 0.41 0.66 -0.06 -0.29 0.16 061 2
Dormitérios x2 0.41 0.00 0.35 -0.06 -0.32 0.24 042 O
Banheiros x3 0.66 0.35 0.00 0.18 021 0.28 006 &
2
Vagas de x4 -0.06 -0.06 0.18 0.00 -0.24 0.09 045 9
garagem S
Vista mar X5 -0.29 -0.32 -0.21 -0.24 0.00 -0.36 0.48 <=
N
Estado de X6 0.16 0.24 0.28 0.09 -0.36 0.00 003 §
conservagao _8
Valor unitario y -0.61 -0.42 -0.06 0.45 0.48 -0.03 0.00 g
°
14.1.15 — Correlacao Parcial Influéncia ;
3
Variavel Alias x1 ‘ x2 ‘ x3 x4 x5 ) y
Area total x1 0.00 0.13 0.80 0.46 0.49 0.16 0.79
Dormitérios x2 0.13 0.00 0.28 0.12 0.08 0.17 0.30
Banheiros x3 0.80 0.28 0.00 0.28 0.38 0.01 0.62
Vagas de x4 0.46 0.12 0.28 0.00 0.68 0.25 0.72
garagem
Vista mar X5 0.49 0.08 0.38 0.68 0.00 0.42 0.74
Estado de X6 0.16 0.17 0.01 0.25 0.42 0.00 0.30
conservagao
Valor unitario y 0.79 0.30 0.62 0.72 0.74 0.30 0.00
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14.1.14 - Tabela de Residuos da Regressao e Distancia de Cook

Dado M Estimado Residuo  Residuo (%) Res:)d:o/

1 5.714,00 5.133,09 580,91 0,101664 | 1,021011 | 0,114638
2 6.923,00 6.644,28 278,72 0,040261 | 0,489889 | 0,013445
3 6.939,00 7.605,02 -666,02 -0,095982 | -1,170604 | 0,021755
5 4.370,00 4.858,42 -488,42 -0,111766 | -0,858446 | 0,020208
7 3.792,00 3.879,87 -87,87 -0,023172 | -0,154440 | 0,010089
8 6.170,00 6.579,34 -409,34 -0,066344 | -0,719466 | 0,029755
9 7.615,00 8.192,07 -577,07 -0,075781 | -1,014265 | 0,028830
10 8.450,00 9.239,58 -789,58 -0,093442 | -1,387784 | 0,084082
11 7.624,00 7.470,92 153,08 0,020078 | 0,269050 | 0,002349
12 4.994,00 5.143,81 -149,81 -0,029997 | -0,263301 | 0,002090
13 6.356,00 6.775,84 -419,84 -0,066054 | -0,737918 | 0,029701
14 8.293,00 8.691,35 -398,35 -0,048035 | -0,700150 | 0,017706
15 9.983,00 8.832,61 1.150,39 0,115235 | 2,021938 | 0,298544
16 5.752,00 5.495,34 256,66 0,044621 | 0,451114 | 0,010756
17 6.111,00 5.743,00 368,00 0,060219 | 0,646804 | 0,019820
18 5.176,00 4.665,31 510,69 0,098664 | 0,897589 | 0,066580
19 7.064,00 6.877,44 186,56 0,026411 | 0,327908 | 0,002354
20 6.838,00 6.965,79 -127,79 -0,018688 | -0,224601 | 0,002189
21 8.495,00 8.693,88 -198,88 -0,023412 | -0,349560 | 0,011907
22 5.505,00 5.787,73 -282,73 -0,051358 | -0,496922 | 0,004075
23 7.317,00 6.891,94 425,06 0,058092 | 0,747095 | 0,037458
24 7.494,00 7.505,95 -11,95 -0,001595 | -0,021010 | 0,000007
25 8.227,00 7.288,47 938,53 0,114080 | 1,649583 | 0,128855
26 7.431,00 7.672,92 -241,92 -0,032556 | -0,425202 | 0,005707
27 5.992,00 5.623,24 368,76 0,061542 | 0,648141 | 0,019417
28 6.625,00 7.418,91 -793,91 -0,119836 | -1,395396 | 0,052178
29 8.404,00 7.577,48 826,52 0,098349 1,452710 | 0,167222
30 6.095,00 6.180,61 -85,61 -0,014046 | -0,150465 | 0,000447
31 5.144,00 5.895,22 -751,22 -0,146038 | -1,320350 | 0,033205
32 6.321,00 6.450,01 -129,01 -0,020410 | -0,226758 | 0,001684
33 7.431,00 6.595,24 835,76 0,112470 | 1,468953 | 0,060655
34 4.708,00 4.808,88 -100,88 -0,021428 | -0,177313 | 0,000901
35 7.534,00 7.430,72 103,28 0,013709 | 0,181530 | 0,001814
36 4.417,00 5.102,70 -685,70 -0,155241 | -1,205197 | 0,047583
37 5.900,00 6.134,45 -234,45 -0,039738 | -0,412075 | 0,002494
39 8.621,00 7.973,58 647,42 0,075098 | 1,137910 | 0,032578
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Grau de Fundamentacgao do Laudo
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14.1.17 — Tabela de fundamentagiao — ABNT NBR 14653-2 =
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3

Caracterizagédo A o o
do imovel Cor_r}ple_ta qua_nto a todas as Cgmpleta quanto as variaveis AdogZo de situagio paradigma 3 <
h variaveis analisadas utilizadas no modelo =
avaliando ;
Quantidade 10
.. N
minima de 2
dados de 6 (k+1), onde k € o numero de | 4 (k+1), onde k é o niumero de 3 (k+1), onde k € o numero de 2 =)
mercado, variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes =
o2}

efetivamente N
utilizados 5
Apresentacao de informagdes =

e relativas a todos os dados e = . - Apresentagdo de informagoes o
Identificagao variaveis analisados na R T acoes relativas aos dados e variaveis S
(rjnoesr::(;jgs de modelagem, com foto e ;?:ZH;:Z:Stgg?ﬁooje?aadeori € varavels | otetivamente utilizados no & g
caracteristicas observadas pelo 9 modelo -

autor do laudo g

Admitida, desde que: R

R (=]

a) as medidas das S

Admitida para apenas uma variavel, | caracteristicas do imével o

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

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

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

Extranolaco N&o admitida limite amostral superior, nem metade do limite amostral 3 o
polag inferiores a metade do limite amostral | inferior g
inferior, b) o valor estimado nao b) o valor estimado nao 2

ultrapasse 15% do valor calculado no | ultrapasse 20 % do valor 5

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

referida variavel amostral, para as referidas ©

variaveis, de per si e e

simultaneamente, e em maddulo ]

Nivel de —
significancia 0
(somatério do =
valor das duas »)
caudas) o
maximo para a 10% 20% 30% 2 %4
rejeicao da N
hipotese nula %
de cada L
regressor (teste al
bicaudal) D
Nivel de 2
significancia g
maximo o
admitido para a "
rejeicéo da 1% 2% 5% 3 D
hipétese nula S
do modelo K
através do teste 0
F de Snedecor Y
)

=

16 10 6 16 5

()

IS

()

3

]

£

(2]

[%2]

(3]

T

c

k=2

5

8
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14.2 - Calculo do Valor do Imével

O que se busca na pericia da presente acdo é o valor de mercado do imoével 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
liquidag&o 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 €& aquele pelo qual o comprador, desejoso de adquirir,
porém nao compelido, compra de um vendedor, desejoso de vender, porém, ndo compelido
a tanto também.

E para ndo sermos mais realista do que o rei, adotaremos este valor médio do calculo de
inferéncia estatistica como base de calculo para a obtengdo do valor de mercado de
liquidag&o do lote analisado.

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

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

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

Valor totar = ( 5.080,30 x 76,94) + 1%
Valor totar = 390.878,28 + 1%

Valor tota = R$ 394.787,07

15- GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Atendendo o critério de especificagao 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 2.
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16- CONCLUSAO

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

Desta forma para avaliar um imoével, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores
externos objetivando uma avaliacdo precisa. E importante observar as condicdes fisicas
exatas do imével, as condi¢bes de seguranga, mobilidade, higiene e a manuten¢do aonde o
imével se encontra. Sempre levando em consideragdo a localizagado 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 OUTUBRO de 2025 fica
em R$ 4.904,01x /m? fica sugerida importancia de liquidagdo do imoével in lide, temos:

fls. 582

Valor Liquidagao R$ 400.000,00 — (Quatrocentos Mil Reais)

17- REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

e ABNT NBR 5.674:2012 — Manutencgao de Edificagdes

o ABNT NBR 12.721:2007 - Avaliagdo de custos de construgao para
incorporagdo imobiliaria e outras disposigbes para condominios e
edificios

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

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

e ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliacao 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
LIQUIDACAO, que foi impresso no anverso frontal de 40- (Quarenta) laudas, rubricadas, as
anteriores e os anexos, sendo esta Ultima datada e devidamente assinada para os devidos
fins de direito.

Santos, 29 de OUTUBRO de 2025.

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

Em atencao 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 disposi¢do 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 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 cdédigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.
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EXM° SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 092 VARA CIVEL DE SANTOS/SP

Processo:
Classe:

Assunto:

Exequente:

Executado:

TerIntCer

Gestor

Interesdo.

1020436-28.2020.8.26.0562
Execucgéo de Titulo Extrajudicial
Despesas Condominiais

Condominio Edificio Douradinho

Boris Dias Custodio

Juizo de Direito da Comarca de Sao José dos Campos/SP
Fernando Jose Cerello Gongalves Pereira

Thiago Lopes Gongalves

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito nomeado nos autos em
epigrafe, vem a presenga de V.ex.? requerer a juntada do LAUDO DE AVALIACAO DE
VALOR de LIQUIDACAO da unidade auténoma de n.° 02 pertencente ao
Condominio Edificio Douradinho sito a Rua Alagoas n°® 63, Gonzaga — Santos/SP — CEP
11065-120, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

Santos, 29 de OUTUBRO de 2025.

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

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

1- HISTORICO

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

2- OBJETIVO:

O Laudo Técnico de Vistoria, tem como objetivo realizar a averiguagdo determinada pelo
Juizo conforme consta de fls. 398 / 400 verbis:

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTAIM DE SA0 PAULO
COMARCA DE SANTOS
FORLY D SANMTOS
VAR CIVEL
Himescour, 144, Salas 3284, Vila Mova - CEP 10003- %M1, Fone: (131
3350- 5504, Sanive-5 - E-mail upite ] ZovSamniiess rsp ju. b

[DECIHLD PEMEA DBE BEM IMOVEL - AVALIACADE E O TRAS PROVIDENCIAR]

Proceiso n” T8 E- 2H. 20008 24 1562

Clsae « Assumis Execughio de Titule Extrsjudicis] -Despesss Cendumingsis
Exequesas Camid ok Eadifichs Do radinks

Exevunde BORES DIAS CUSTORN, CFF OU0 024 0%8-11

Puizis| de Dizeiio: Dija) Rejane Redrigpucs Lage

Defire 0 penhora do imdvel descriio na matricula n® 31615 do 3.* Camdrio de
Registo de Imives de Samtos'SP ifls. 3900395, em nome de  BORIDS DIAS
CUSTOmI.

Fica momende o stml posssidor do bem  como  depositinis,

independentemente de oot formualidade
SERVIRA A PRESENTE DECISAD. ASSINADA DIGITALMENTE,
COMOD TERMO DE CONSTRICAD.

Provideacic m parte credors o averbagio da penhoni, mos termos do oot
Bdd, do Cadige de Processo Civil = CPC). pelo sistema ARISP, se possivel, cabendo 3o

e Nk o pros ey e T OG0 -0 0 A N T - o ige B Omn i mid

Registre-se que 5 utilizagio do sistema so-fine pio exime o interessado do

acompanhamento direto, perante © Registro de Instyeis, de comespondenie desfeche,

pars ciémcia dos eventunis exigéncias que vierem a ser feitns pelo Oficial.
Levando om comsidemgio que o ovalisgio do mével depende de
conhecimenios especinkbizados. mwmnrio ulnl'Eu.l'.' ANDRIEY STORTE.

Intime-se o Avalindor Jodecinl, por e-mar!, par que, em 5 dins, apresene:

paimmtn por ALWNE ROCAIGEE S LAGE e sionos autis am ISR ba T
o

1% | Bripnstaigiaip giat

FIGURA 1 FLS. 398 DOS AUTOS
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3- LOCALIZAGAO

Unidade autbnoma de n.° 81 pertencente ao Condominio Residencial Manaira e Residencial
Imbassai sito a Av. Presidente Wilson n°® 134 — José Menino — Santos — CEP 11065-201.
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B ues e \\i"'e“o ! } S
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- g %, a s R:Luiz de Fayjg..
{ N\ £ ©
Ta 3 @
0j0 Sushi Santos S N e
— @ Do
4 £ E
& [ E - 8
@ g ©
(2] @ 5 ©
} 2 @
9a Cunhg e & 8 2 ' 3
e 5 E
@ i : .
! ] MadeiraMadeira - Loja de
3 Zipsi A
al Floy Moveis e Artigos para C..
Oriang Peixot o g Armérios Multiuso
t [P— - MadeiraMadeira
} | $
@ Pio de Aco R:Dr 5
30 de Aglicar n A Caledocapy,
< i 2
son  Av. Pres. Wilso, &,
55 BlgeFit Sa’;‘::g% (==) Parque Balneario t
reines £ —
Santos NP |[E Santos by Castelo
sanal 2 g - ~———""Hotel Parque
= = Balneério Santos
Praia do
Gonzaga o
Canal 2
FIGURA 2 MAPA LOCALIZACAO

FIGURA 3 PROJECAO 3D DO CONDOMINIO AUTOR
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FIGURA 5 LOCALIZACAO NO ZONEAMENTO DE SANTOS CONFORME A LEI COMPLEMENTAR N. ¢ 1187/2022
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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
instalagdo de atividades, comerciais, recreativas e turisticas, onde se pretende a
diversificagdo do uso residencial e a qualificagdo e integragdo dos espagos publicos e
privados;”, apresentando as seguintes condig¢des:

A- Aspectos Fisicos e Condigoes Ambientais:

e Topografia plana
e Meio urbano
e Local pouco arborizado

B- Melhoramentos Publicos:

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

e Sistema de coleta de aguas pluviais

e Sistema de agua e esgoto encanado

e lluminacéo publica

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

D- Equipamentos e Servigos 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
o Rede médico-hospitalar

4- CONSIDERAGOES INICIAIS

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

fls. 588

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 29/10/2025 as 16:47 , sob o nimero WSTS25704671250

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020436-28.2020.8.26.0562 e codigo cSqfvP8b.



Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

5- METODOLOGIA

A norma ABNT NBR 14653-1, em seu item 7.5, dispbe 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 ja elucidado, o mercado imobiliario dos iméveis 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 imovel seria 0 método comparativo direto,
onde a composicdo de amostras representativas de dados de mercado de imdveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a
evidéncia disponivel, para a sua validagao como possivel dado a ser utilizado em modelo
de calculo de homogeneizagao

Este profissional pesquisou e adotou como elementos de comparagéo de iméveis situados
na regido delimitada que se encontram a venda, possuindo as mesmas caracteristicas
fisicas e de raridade do imdvel, objeto da avaliagdo. No item infra deste parecer serdo
devidamente declinados, com suas respectivas fontes de informacéo, 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 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

7- DA AVALIAGAO

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

fls. 589

Item Nome Funcgéo Documento
01 Bruno Aleixandre Varella Ocupante Imével In Lide CPF 484.811.748-82
02 | Nivio Christiano Jensen Junior | Sindico RG 16.248.163-9

Foi apurada por meio informagdes fornecidas no local, durante diligéncia, assim como
dados juntados as fls. dos autos e estado atual do imovel, os quais levaram o Perito as
conclusdes no capitulo final deste Laudo.
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Levou-se em conta o valor do m? da regido, a conservagao/condigdes da edificagdo, o
comércio local, condugéo, localizagdo e demais infraestruturas do bairro e regides
circunvizinhas, os quais deram subsidio ao Perito para apresentar a conclusédo no capitulo
final deste Laudo.

8- DOS EXAMES
A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo AGOSTO de 2025.
8.1 — DADOS IMOVEIS

Descrigdo dos imoveis baseada nas informacdes contidas aos autos a fls. 437, verbis:

fls. 437

Walde aqui
este documents

LIVAC N 2 - REGISTRO GERAL 3." CARTORIO DE REGIST E IMOVEIS

AT OULA FICHA CHMI1ZITAS 2.0031815-18 COMARCA DE SA i
i 31.615 I o1 I . |
i Bantoa, IO de agosto 12 91

IDENTIFICACAD DO IHOVEL:— O APARTAMENTO M. B2, lecalizado no pavisento
tdrrea do Blooo "AY do CONDOMINIO DOURADIMNHDO, que recebeu o fmoamerso &3
din rua Alagoas, com entrade pela dres lateral esquerda de guen
olha para © préddio, ocontendo dois geartos, sSala, banheiro, cozi-
nha, guaric de espragada, drea de servigo & Wel.. com a area totald
diza E5,9¥85% mie.E.;, inclusive o depdeito para autos, pendo Pa,9397
mis. 2., d& drea Aatil, confrontando pela frente com o apar-tamen to no. 4
i com o hall, pelos fundos & lado ssguerdo @om as Aress descobesias do
prddio & pelo lado diFesito com a garages coletivea, cabenda-lhe wms par—
Lo ideal correspondente a 43,3924 dvos no terreno sobre O qual Se& &8
war A p wdificio. — O terFeno onde Foli cofnstruido o prédio, acha—se,
descrito e confrontado na especiTlicacio condominial,. averbada mab noe
@5, & margem da transcrigic po. S1.528. — Cadastrado na Preteld tura Plui-
nicipal sob MHo. AS.E24.027.001. - PROPRIETARIOE:— JOAGUIM PINTO, por—
tuguilts .  aposentado, portador Oédula de Identidade para estirangeico no.
WHEPEFS—T e Sua sulher JEGUSA RODRIGUES PINTD, bramileira, do lar, ca—
mados no  regime da comunh®o univernal de bens, antes da Lel -ARLHAFF,
AnSEFLtoR on Ccopum no OPF. mob no. 194.4A70.518-28, domiciliados =m San~
o, rua Alagoas n A%. - apto no. 82. ~ BERLIETRU ANTERIORy— Trans-—

; thrin. = Bantos,. 380 de agosto de 1.991 .-
—_— e Enato de Araiijo — Oficial Maior.

anr.org. brfdocs/ZPAAR-IQZ9FP-BTPDH-YBGL2

FIGURA 6 FLS. 435
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9- DESCRIGAO DOS IMOVEIS

O imovel apresenta as seguintes caracteristicas, conforme constatado pelos documentos

encartados aos autos e informagdes evidéncias durante diligéncia:

S

Sy

Localizagdo: | Rua Alagoas n° 63, Gonzaga §
Utilizag&o: | Complexo Residencial Multipavimentos 5
Unidade Avaliada: | = 02
Idade Real: | Data da Abertura: 28/01/1985 40 anos, 8 meses— (fonte: https://cnpj.biz/52257458000124) 5

Area Total: e 121,2821 m?- (soma areas da Fls.435) g

Area Privativa:

e 76,9397 m? - (Fls.435)

Area Comum:

e 43,3424 m?- (Fls.435)

do em 29/10/20R5 as 16:47 | sob o nimero WSTS25704671250

0562

Descrigao: | 02 dormitorios, sala de estar, circulagéo interna, banheiro social, cozinha, area de servigo , W.
e hall

Padréo conforme | Residencial de até 8 Pavimentos - Padrdo Normal (R8 - N)

9.1- Layout do Imével In Lide

1404

414 CIRC, 303 HALL g
BANHO INTERNA |
SOCIAL I 1 5
t - i / 350
> |1
=] 293 -
| DORM-02 SALA COZINHA &
DORM-01

— 1 ™,

35| 100 .

/.. w.e.||®

=il | il
3.77 3.02 3.03 235 100 |

FIGURA 7 PLANTA BAIXA DO IMOVEL IN LIDE SEM ESCALA FORNECIDO PELO REQUERIDO DURANTE DILIGENCIA

10- CONDIGOES 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 com necessidade de manutencéo
e modernizagao, logo, se descriminando um padrdo “F” se faz mais assertivo ao local
vistoriado.
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Tabela Classificagdo de Ross-Heidecke

Estado de
Conservacao

Condigdes Fisicas

Classificagao

A

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 anos que
apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.

Novo

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 anos que
apresente apenas necessidade de uma demao de pintura para recompor sua
aparéncia.

Entre Novo e Regular

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras e trincas superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

Regular

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa serrecuperado apenas com reparos de fissuras e trincas
superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

Entre Regular e Reparos
simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna,
apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagao
do sistema estrutural . Eventualmente revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna,
apos reparos de fissuras e trincas com estabilizagcao e/ou recuperacgao localizada
do sistema estrutural. As instalacbes elétricas e hidraulicas possam ser
restauradas mediante revisdo e com substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessario a substituicao
dos revestimentos de pisos e paredes de um ou outro cémodo. Revisao da
impermeabilizacao ou substituicao de telhas da cobertura.

Entre Reparos simples e
Importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna,
com substituicdo de panos de regulariza¢do de alvenaria, reparos de fissuras e
trincas com estabilizacao e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagoes elétricas e hidraulicas possam ser restauradas
mediante substituicdo eventual das pecas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes da maioria dos comodos. Substituicao ou
reparos importantes da impermeabilizacao ou de telhas da cobertura.

Reparos importantes

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituicao da regularizacao da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalacoes elétricas e/ou

Reparos importantes e

. . . . o sem valor
hidraulicas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizacdo ou do telhado.

Edificagcdo em estado de "colapso catastrofico” refere-se a uma situagao de ruina
I Sem valor

total ou desmoronamento de um sistema ou estrutura.

FIGURA 8 TABELA DE ROSS-HEIDECKE
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11- DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

12- RELATORIO FOTOGRAFICO

""\\\ A\

IMAGEM 1 FACHADA DO CONDOMINIO AUTOR

IMAGEM 2 PLACA DE USO DA GARAGEM DO CONDOMINIO AUTOR
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IMAGEM 3 PORTA DE ACESSO AO IMOVEL IN LIDE
IMAGEM 4 HALL DE ENTRADA
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IMAGEM 5 COZINHA
IMAGEM 6 COZINHA
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IMAGEM 7 COZINHA
ImAGEM 8 W.C.
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IMAGEM 9 AREA DE SERVICO

¥

IMAGEM 10 AREA DE SERVICO
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IMAGEM 12 AREA EXTERNA
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IMAGEM 13 AREA EXTERNA
IMAGEM 14 SALA DE ESTAR
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IMAGEM 15 CIRCULACAO INTERNA
IMAGEM 16 BANHEIRO SOCIAL
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IMAGEM 17 DORMITORIO 01
IMAGEM 18 DORMITORIO 01
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IMAGEM 19 DORMITORIO 02
IMAGEM 20 DORMITORIO 02
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IMAGEM 21 DORMITORIO 02

13- ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO

A avaliagédo do imovel objetiva a obtencao 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 imovel, 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 obtengao do Valor de Mercado para Liquidagao do bem. Para
a consideragao de padrao construtivo foi utilizado pardmetros sugeridos pelo IBAPE-SP.

13.1 - Método Avaliatério Aplicado

Neste caso, o método que define o valor de mercado é o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que segundo determinagdo das normas da ABNT, é o mais exato para
a determinacdo mais atual de um bem. Logo, os dados de mercado necessarios para
utilizacao deste método séo 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.
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13.2 - Planejamento da Pesquisa

Foi pesquisado numero suficiente de elementos comparativos de liquidagdo da microrregiao
determinada para pesquisa. Também foram eleitas variaveis que séo relevantes para
explicar a tendéncia de formacéao do valor.

13.3 - Levantamento de Dados de Mercado — Valores de Liquidagao

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

A pesquisa de valores de liquidagao de mercado de imoveis foi toda concentrada na
microrregido determinada pelo Perito.

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 proprietarios acabam fazendo, ao seu gosto, adaptagbes
necessarias a seu conforto pessoal ao longo do tempo. Portanto, esses fatores nao
foram considerados na determinagao do valor de liquidagdo médio procurado para
0 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
localizacao 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.

13.4 — Elementos

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

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

1 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 80 Gonzaga 105 2 1 1 Nao Bom 5.714 600.000
2 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 123 Gonzaga 65 2 1 1 Nao | Ruim 6.923 450.000
3 | R. Quintino de Bocayuva, 9 Gonzaga 98 2 2 1 Sim | Regular 6.939 680.000
4 | R. Quintino de Bocayuva, 28 Gonzaga 68 2 2 1 Sim | Ruim 10.294 700.000
5 |R. Alagoas, 55 Gonzaga 119 3 2 1 Nao | Regular 4.370 520.000
6 | R. Alagoas, 63 Gonzaga 89 3 2 1 Néo | Ruim 4.494 399.999
7 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 67 Gonzaga 120 4 3 0 Nao Bom 3.792 455.000
8 | Av. Pres. Wilson, 39 Gonzaga 94 2 1 1 Sim | Ruim 6.170 580.000
9 | Av. Pres. Wilson, 39 Gonzaga 65 2 1 1 Sim | Regular 7.615 495.000
10 | Av. Pres. Wilson, 39 Gonzaga 65 2 2 1 Sim | Regular 8.450 549.280
11 | Av. Pres. Wilson, 27 Gonzaga 76 2 1 1 Sim Ruim 7.624 579.420
12 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 56 Gonzaga 120 2 2 1 Nao | Regular 4.994 599.320
13 | R. Marcilio Dias, 23 Gonzaga 66 2 1 0 Sim | Regular 6.356 419.480
14 | Av. Pres. Wilson, 5 Gonzaga 82 2 2 1 Sim Bom 8.293 680.000
15 | Av. Pres. Wilson, 1 Gonzaga 58 2 1 1 Sim Bom 9.983 579.000
16 | R. Ferndo Dias, 46 Gonzaga 113 2 2 0 Sim | Regular 5.752 650.000
17 | R. Ferndo Dias, 18 Gonzaga 108 2 2 0 Sim | Regular 6.111 660.000
18 | R. Ferndo Dias, 08 Gonzaga 108 2 2 0 Nao Bom 5.176 559.010
19 | Av. Mal. Deodoro, 27 Gonzaga 85 2 2 1 Nao | Regular 7.064 600.460
20 | Av. Mal. Deodoro, 01 Gonzaga 68 2 1 1 Nao Bom 6.838 465.000
21 | R. Pernambuco, 148 Gonzaga 103 2 4 2 Nao Bom 8.495 875.000
22 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 170 Gonzaga 107 2 2 1 Nao | Regular 5.505 589.000
23 | Av. Pres. Wilson, 52 Gonzaga 60 2 1 1 Nao | Ruim 7.317 439.000
24 | Av. Pres. Wilson, 56 Gonzaga 100 2 2 1 Sim | Regular 7.494 749.360
25 |\Av. Dr Bernardino de Campos, 671 Gonzaga 110 3 3 1 Sim | Regular 8.227 905.000
26 |R. Pernambuco, 148 Gonzaga 109 2 3 1 Nao | Regular 7.431 810.000
27 | R. Alagoas, 38 Gonzaga 100 3 2 1 Nao | Ruim 5.992 599.160
28 |R. Tolentino Filgueiras, 160 Gonzaga 80 2 2 1 Nao Bom 6.625 530.000
29 | Prc. Fernandes Pacheco, 23 Gonzaga 110 3 3 2 Nao Bom 8.404 924.490
30 | Prc. Fernandes Pacheco, 05 Gonzaga 105 2 2 1 Nao Bom 6.095 640.000
31 | Av. Mal. Deodoro, 126 Gonzaga 104 3 2 1 Nao Bom 5.144 535.000
32 | R. Pernambuco, 113 Gonzaga 106 2 3 1 Nao | Regular 6.321 670.000
33 | R. Pernambuco, 36 Gonzaga 109 2 3 1 Nao Bom 7.431 810.000
34 |R. Euclydes da Cunha, 50 Gonzaga 120 3 2 1 Nao | Regular 4.708 565.000
35 | R. Tolentino Filgueiras, 147 Gonzaga 73 3 2 1 Nao Bom 7.534 550.000
36 | Av. Ana Costa, 500 Gonzaga 120 3 2 1 Ndo | Bom 4.417 530.000
37 | Av. Ana Costa, 466 Gonzaga 100 2 2 1 Nao | Regular 5.900 590.000
38 |R. Goytacazes, 39 Gonzaga 96 2 2 0 Nao | Regular 6.667 640.000
39 | Av. Pres. Wilson, 58 Gonzaga 87 2 2 1 Sim | Ruim 8.621 750.000
40 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 123 Gonzaga 79 2 1 1 Nao Bom 9.494 750.000

OBS: As amostras destacadas em amarelo ndao foram utilizadas ao calculo de inferéncia
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13.4.3 — Fonte dos Elementos Levantados
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1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-105m2-id-2822722722/?source=ranking%2Crp
2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-65m2-id-2804080832/?source=ranking%2Crp
3 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-98m2-id-28121064 19/
4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-cozinha-gonzaga-santos-sp-68m2-id-2806789828/
5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-ar-condicionado-gonzaga-santos-sp-119m2-id-2640955985/
6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-89m2-id-2739903940/
7 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-120m2-id-2562903280/
8 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-interfone-gonzaga-santos-sp-94mz2-id-2695730769/?source=ranking%2Crp
9 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-interfone-gonzaga-santos-sp-65m2-id-2846822955/
10 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-65m2-id-2846131875/?source=ranking%2Crp
1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-76m2-id-2840839320/?source=ranking%2Crp
12 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-120m2-id-2840839070/
13 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-66m2-id-28456 26536/
14 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-82m2-id-2775683216/
15 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-pompeia-santos-sp-58m2-id-2599151869/
16 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-113m2-id-282996 1439/
17 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-ar-condicionado-gonzaga-santos-sp-108m2-id-284 1891726/
18 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-108m2-id-2832493824/
19 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-85m2-id-2846458451/
20 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-68m2-id-2600926305/
21 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-gonzaga-santos-sp-103m2-id-2844331979/
22 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-quarto-wc-empregada-gonzaga-santos-sp-107m2-id-2829628328/
23 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-60m2-id-2846821840/
24 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-salao-de-festas-pompeia-santos-sp-100m2-id-2845911111/
25 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-tv-a-cabo-gonzaga-santos-sp-110m2-id-2825355213/
26 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-109m2-id-2791328736/
27 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-100m2-id-2846919025/
28 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-80m2-id-2753012028/
29 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-110m2-id-2845630144/
30 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-cozinha-americana-gonzaga-santos-sp-105m2-id-262944 1424/
31 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-area-de-servico-gonzaga-santos-sp-104m2-id-2824766031/
32 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-lavanderia-coletiva-gonzaga-santos-sp-106m2-id-28 19269822/ ?source=ranking%2Crp
33 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-109m2-id-2791328736/
34 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-porcelanato-gonzaga-santos-sp-120m2-id-2835848359/
35 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-73m2-id-2845655216/
36 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-120m2-id-2835913525/
37 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-100m2-id-2775013707/
38 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-96m2-id-2846893054/
39 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-87m2-id-2842499369/
40 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-79m2-id-2754986698/?source=ranking%2Crp
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13.5 — Tratamento de Dados

O modelo de regressao linear 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 regressao linear previsto na NBR 14.653 — 2.

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

No modelo linear, para representar o mercado, a variavel dependente € 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; imperfeicbes acidentais de observagéo ou de medida; variagdes do comportamento
humano, como habilidades diversas de negociagdo, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo, diferenca culturais, entre outros.
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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 especificagcdo, normalidade, homoscedasticidade, néo
multicolinearidade, ndo autocorrelagao, independéncia com o objetivo de obter avaliagao
ndo 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 situagao nao veio a ocorrer.

13.5.1 - Identificagao 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$/m?)” do imovel ofertado. Portanto, a variavel dependente com especificagao
mais correta para o presente caso, em fungéo de sua conduta e forma de expressao sera o
“Valor Unitario —(R$/m?)” do dado amostral.

Classificacdo Descri¢dao da varavel
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imével medida em m?2
Dormitérios Numérica Quantitativa Quan_tigigde de dormitérios da unidade, incluindo o niumero de
dormitorios
Banheiros Numérica Quantitativa Quantidade de banheiros d’a unidade, incluindo dependéncia de
empregados, lavabos e suites
Vagas de - s . .
garagem Numeérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e descobertas
Vista mar Numérica Dicotomica Vista mar (No - 0, Sim - 1)
Estado de I Qualitativa (Codigos Estad9 c_ie conservagao do imovel (es-c::-lla con_strmda com base
~ Numérica nos codigos alocados listados a seguir: 1 - Ruim, 2 - Regular, 3 -
conservagao Alocados) Bom)
Valor unitario | Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total (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
basicos das normas citadas, referem-se as caracteristicas fisicas das amostras:

A seguir se apresenta os calculos da inferéncia estatistica com o resultado do valor de
liqguidacao do imovel em estudo.
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14- CALCULO DO VALOR DE MERCADO
Avaliagéo do de liquidagédo do imével avaliando.
14.1 Relatério Estatistico - Regressao Linear

14.1.1 - Modelo: Utilizado o programa SISDEA

Modelo do SisDEA

Autor: Andriey Storte

Modelo: ‘ 1020436-28.2020.8.26.0562
Data de criagdo: ‘ 29/10/2025

Area de concentragéo: Avaliacdo de Bens

Tipologia em estudo: ‘ Apartamentos

Descri¢ao do modelo:

AVALIACAO DE VALOR de LIQUIDACAO da unidade auténoma de n.° 02 pertencente ao
Condominio Edificio Douradinho sito a Rua Alagoas n°® 63, Gonzaga — Santos/SP — CEP
11065-120, conforme instruido pela ABNT NBR 14653

14.1.2 — Data de referéncia:
29 de OUTUBRO de 2025.

14.1.3 - Informagdes Complementares:

Dados do modelo: 40
Dados utilizados: 36
Variaveis do modelo: 7
Variaveis utilizadas: 7

14.1.4 - Estatisticas:

Estimativa

Regressao

Coef. de correlagao 0,930139542 0,930139542

Coef. de determinacao 0,865159568 0,865159568

Desvio padrao 568,9528708 568,9528708
Normalidade: [66,94,97]
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Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correla¢3o: 0.9301395/0.9301395
Coeficiente de determinagao: 0.8651596
Fisher - Snedecor: 31.01
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
basicos das Normas da ABNT 14.653-2 no que concerne a sua: especificagdo, normalidade,
homoscedasticidade, ndo multicolinearidade, ndo autocorrelagéo, independéncia.

O “coeficiente de correlagao” do modelo adotado é igual a “0.9301395” significando que a
probabilidade da variagao do “Valor unitario” estimado para o imével avaliado é explicada
pela funcéo de regressdo em 93,01% em relacéo aos atributos e variaveis considerados.

A “significancia do modelo” é de 0,01 ou 1,00%, ou seja, indica que este percentual € o nivel
de significancia maximo admitido para a rejeicdo da hipotese nula do modelo através do
teste F de Snedecor (31,01).

14.1.5 - Normalidade dos residuos:

Residuos sao as diferengas entre os valores pesquisados e os estimados, apos a regresséo
linear. A “normalidade da distribuicdo dos residuos” é verificada e examinada pela analise
do grafico do histograma dos residuos amostrais padronizados, verificando se guarda
semelhancga com a forma da curva normal, como no presente caso, e pela comparacao da
frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados com as probabilidades da
distribuicdo normal “padrdo” nos intervalos de 68%, 90% e 95% para atender aos
pressupostos da norma. O que se confirma. Isto pode ser observado na Tabela e Grafico
seguintes:

Distribuicao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1o e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 97%
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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 ndo ocorreram outliers, ndo sendo
admitidos pontos atipicos, que seriam os pontos amostrais além da linha vermelha no grafico
seguinte.:

Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 2,78%

14.1.7 - Analise da variancia

Fonte de Variacao égzjiaddo;s L(ist:Z:;::IZ Quadrado Médio F calculado
Explicada 60.231.913,93 6,00 10.038.652,32 31,01
Nao explicada 9.387.513,71 29,00 323.707,37

Total 69.619.427,64 35,00

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

Equacao de regressao:

Valor unitério = +8706.353598 -49.5322921 * Area total -66.98452212 * Dormitérios? +1511.244383 *
In (Banheiros) +1366.696456 * Vagas de garagem +1371.502205 * Vista mar +58.76348038 * Estado de
conservagio?

14.1.9 — Resultado da avaliagao

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

Variavel ‘ Contetdo Extrapolagao

Area total 76,9397 Sim
Dormitdrios 2 Nao
Banheiros 2 Ndo
Vagas de garagem 1 Nao
Vista mar 0 Nao
Estado de conservacgao 2 Ndo

Se inserindo os dados:

Valor unitério = +8706.353598 -49.5322921 * 76,94 -66.98452212 * 22 +1511.244383 * In (2)
+1366.696456 * 1 +1371.502205 * 0 +58.76348038 * 22

Temos:

Vr. Minimo Vr. Médio Vr. Maximo

4.781,55 5.080,30 5.379,05
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14.1.10 — Resultado estatistico

Resultados RL

Dados/Considerados

40/ 36

Variaveis/Consideradas 7/7

Graus de Liberdade

29

Grau Fundamentagio [l Grau ll
4 Coeficientes
Correlagao 190 - 0.9301 /0,930 -

[ 9

Determinagac

R2 Ajustado
Testes de Hipoteses
F Calculado
Significancia Modelo
Grau Fundamentagio
D Calculade

Durbin Watson

190 - 0.8652 / 0.8652
190 - 0.8373/0.8373

310
0.003%5(0.00000)
B Grau lll

Mormalidade dos Residuos

{ WSTS25704671250

umero

16:47 ,sobon

as

-1 e +1 desvios padries 66% [68%]
-1,64 e +1,64 desvios p: 94% [90%]
-1,96 e +1,96 desvios p: 97% [95%]

4 Diversos
Desvio Padrao 568.95
Cutliers do Modelo 1 (2.78%)
Método de Calculo Geral

14.1.11 - Teste de hipoteses

Variavel Média Minimo Mdaximo Coeficiente Sig(%) transf
Area total 94,94 58,00 120,00 -49,53 -6,95 0,00 X
Dormitorios 5,44 4,00 16,00 -66,98 -1,68 10,42 x?
Banheiros 0,61 0,00 1,39 1.511,24 4,29 0,02 In(x)
Vagas de garagem 0,92 0,00 2,00 1.366,70 5,65 0,00 X
Vista mar 0,39 0,00 1,00 1.371,50 5,96 0,00 X
Estado de conservagao 5,44 1,00 9,00 58,76 1,68 10,34 x2
Valor unitério 6.661,81 3.792,00 9.983,00 8.706,35 11,88 0,00 y

Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imével medida em m? sim
. . - Quantidade de dormitdrios da unidade, .
Dormitaorios Numeérica Quantitativa . . § s sim
incluindo o nimero de dormitérios
Quantidade de banheiros da unidade,
Banheiros Numérica Quantitativa incluindo dependéncia de empregados, sim
lavabos e suites
Vagas de L. . Total de vagas de garagem incluindo as .
& Numérica Quantitativa & garag sim
garagem cobertas e descobertas
Vista mar Numérica Dicotomica Vista mar (Nao - 0, Sim - 1) sim
Estado de conservagdo do imdvel (escala
Estado de . Qualitativa (Codigos | construida com base nos cédigos alocados .
~ Numeérica . . . sim
conservagao Alocados) listados a seguir: 1 - Ruim, 2 - Regular, 3 -
Bom)
o - Valor total do imdvel dividido pela area .
Valor unitario | Numérica Dependente total (m?) P sim
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14.1.12 — Comportamento Grafico das Amostras

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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14.1.14 - Correlagao Parcial Isoladas 2
o
[5]
Varidvel Alias x1 ‘ x2 ‘ x3 x4 x5 ) y
Area total x1 0.00 0.41 0.66 -0.06 -0.29 0.16 061 2
Dormitérios x2 0.41 0.00 0.35 -0.06 -0.32 0.24 042 ”
Banheiros x3 0.66 0.35 0.00 0.18 021 0.28 006 &
2
Vagas de x4 -0.06 -0.06 0.18 0.00 -0.24 0.09 045 9
garagem S
Vista mar X5 -0.29 -0.32 -0.21 -0.24 0.00 -0.36 0.48 <=
N
Estado de X6 0.16 0.24 0.28 0.09 -0.36 0.00 003 §
conservagao _8
Valor unitario y -0.61 -0.42 -0.06 0.45 0.48 -0.03 0.00 g
°
14.1.15 — Correlacao Parcial Influéncia ;
3
Variavel Alias x1 ‘ x2 ‘ x3 x4 x5 ) y
Area total x1 0.00 0.13 0.80 0.46 0.49 0.16 0.79
Dormitérios x2 0.13 0.00 0.28 0.12 0.08 0.17 0.30
Banheiros x3 0.80 0.28 0.00 0.28 0.38 0.01 0.62
Vagas de x4 0.46 0.12 0.28 0.00 0.68 0.25 0.72
garagem
Vista mar X5 0.49 0.08 0.38 0.68 0.00 0.42 0.74
Estado de X6 0.16 0.17 0.01 0.25 0.42 0.00 0.30
conservagao
Valor unitario y 0.79 0.30 0.62 0.72 0.74 0.30 0.00
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14.1.14 - Tabela de Residuos da Regressao e Distancia de Cook

Dado M Estimado Residuo  Residuo (%) Res:)d:o/

1 5.714,00 5.133,09 580,91 0,101664 | 1,021011 | 0,114638
2 6.923,00 6.644,28 278,72 0,040261 | 0,489889 | 0,013445
3 6.939,00 7.605,02 -666,02 -0,095982 | -1,170604 | 0,021755
5 4.370,00 4.858,42 -488,42 -0,111766 | -0,858446 | 0,020208
7 3.792,00 3.879,87 -87,87 -0,023172 | -0,154440 | 0,010089
8 6.170,00 6.579,34 -409,34 -0,066344 | -0,719466 | 0,029755
9 7.615,00 8.192,07 -577,07 -0,075781 | -1,014265 | 0,028830
10 8.450,00 9.239,58 -789,58 -0,093442 | -1,387784 | 0,084082
11 7.624,00 7.470,92 153,08 0,020078 | 0,269050 | 0,002349
12 4.994,00 5.143,81 -149,81 -0,029997 | -0,263301 | 0,002090
13 6.356,00 6.775,84 -419,84 -0,066054 | -0,737918 | 0,029701
14 8.293,00 8.691,35 -398,35 -0,048035 | -0,700150 | 0,017706
15 9.983,00 8.832,61 1.150,39 0,115235 | 2,021938 | 0,298544
16 5.752,00 5.495,34 256,66 0,044621 | 0,451114 | 0,010756
17 6.111,00 5.743,00 368,00 0,060219 | 0,646804 | 0,019820
18 5.176,00 4.665,31 510,69 0,098664 | 0,897589 | 0,066580
19 7.064,00 6.877,44 186,56 0,026411 | 0,327908 | 0,002354
20 6.838,00 6.965,79 -127,79 -0,018688 | -0,224601 | 0,002189
21 8.495,00 8.693,88 -198,88 -0,023412 | -0,349560 | 0,011907
22 5.505,00 5.787,73 -282,73 -0,051358 | -0,496922 | 0,004075
23 7.317,00 6.891,94 425,06 0,058092 | 0,747095 | 0,037458
24 7.494,00 7.505,95 -11,95 -0,001595 | -0,021010 | 0,000007
25 8.227,00 7.288,47 938,53 0,114080 | 1,649583 | 0,128855
26 7.431,00 7.672,92 -241,92 -0,032556 | -0,425202 | 0,005707
27 5.992,00 5.623,24 368,76 0,061542 | 0,648141 | 0,019417
28 6.625,00 7.418,91 -793,91 -0,119836 | -1,395396 | 0,052178
29 8.404,00 7.577,48 826,52 0,098349 1,452710 | 0,167222
30 6.095,00 6.180,61 -85,61 -0,014046 | -0,150465 | 0,000447
31 5.144,00 5.895,22 -751,22 -0,146038 | -1,320350 | 0,033205
32 6.321,00 6.450,01 -129,01 -0,020410 | -0,226758 | 0,001684
33 7.431,00 6.595,24 835,76 0,112470 | 1,468953 | 0,060655
34 4.708,00 4.808,88 -100,88 -0,021428 | -0,177313 | 0,000901
35 7.534,00 7.430,72 103,28 0,013709 | 0,181530 | 0,001814
36 4.417,00 5.102,70 -685,70 -0,155241 | -1,205197 | 0,047583
37 5.900,00 6.134,45 -234,45 -0,039738 | -0,412075 | 0,002494
39 8.621,00 7.973,58 647,42 0,075098 | 1,137910 | 0,032578
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14.1.17 — Tabela de fundamentagiao — ABNT NBR 14653-2 =

o

@

-

-

(=]

8

2]

Caracterizagédo A o -
do imovel Cor_r}ple_ta qua_nto a todas as Cgmpleta quanto as variaveis AdogZo de situagio paradigma 3 <
h variaveis analisadas utilizadas no modelo =
avaliando ;
Quantidade 10
.. N
minima de 2
dados de 6 (k+1), onde k € o numero de | 4 (k+1), onde k é o niumero de 3 (k+1), onde k € o numero de 2 =)
mercado, variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes %‘
efetivamente N
utilizados 5
Apresentacao de informagdes =

e relativas a todos os dados e = . - Apresentagdo de informagoes o
Identificagao variaveis analisados na R T acoes relativas aos dados e variaveis S
(rjnoesr::(;jgs de modelagem, com foto e ;?:ZH;:Z:Stgg?ﬁooje?aadeori € varavels | otetivamente utilizados no & g
caracteristicas observadas pelo 9 modelo -

autor do laudo g

Admitida, desde que: R

R (=]

a) as medidas das S

Admitida para apenas uma variavel, | caracteristicas do imével o

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

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

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

Extranolaco N&o admitida limite amostral superior, nem metade do limite amostral 3 o
polag inferiores a metade do limite amostral | inferior g
inferior, b) o valor estimado nao b) o valor estimado nao 2

ultrapasse 15% do valor calculado no | ultrapasse 20 % do valor 5

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

referida variavel amostral, para as referidas ©

variaveis, de per si e e

simultaneamente, e em maddulo ]

Nivel de —
significancia 0
(somatério do =
valor das duas »)
caudas) o
maximo para a 10% 20% 30% 2 %4
rejeicao da N
hipotese nula %
de cada L
regressor (teste al
bicaudal) D
Nivel de 2
significancia g
maximo o
admitido para a "
rejeicéo da 1% 2% 5% 3 D
hipétese nula S
do modelo K
através do teste 0
F de Snedecor r
)

=

16 10 6 16 5

()

IS

()

3

]

£

(2]

[%2]

3+

T

c

k=2

5

8
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14.2 - Calculo do Valor do Imével

O que se busca na pericia da presente acdo é o valor de mercado do imoével 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
liquidag&o 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 €& aquele pelo qual o comprador, desejoso de adquirir,
porém nao compelido, compra de um vendedor, desejoso de vender, porém, ndo compelido
a tanto também.

E para ndo sermos mais realista do que o rei, adotaremos este valor médio do calculo de
inferéncia estatistica como base de calculo para a obtengdo do valor de mercado de
liquidag&o do lote analisado.

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

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

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

Valor totar = ( 5.080,30 x 76,94) + 1%
Valor totar = 390.878,28 + 1%

Valor tota = R$ 394.787,07

15- GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Atendendo o critério de especificagao 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 2.
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16- CONCLUSAO

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

Desta forma para avaliar um imoével, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores
externos objetivando uma avaliacdo precisa. E importante observar as condicdes fisicas
exatas do imével, as condi¢bes de seguranga, mobilidade, higiene e a manuten¢do aonde o
imével se encontra. Sempre levando em consideragdo a localizagado 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 OUTUBRO de 2025 fica
em R$ 4.904,01x /m? fica sugerida importancia de liquidagdo do imoével in lide, temos:

fls. 622

Valor Liquidagao R$ 400.000,00 — (Quatrocentos Mil Reais)

17- REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

e ABNT NBR 5.674:2012 — Manutencgao de Edificagdes

o ABNT NBR 12.721:2007 - Avaliagdo de custos de construgao para
incorporagdo imobiliaria e outras disposigbes para condominios e
edificios

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

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

e ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliacao 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
LIQUIDACAO, que foi impresso no anverso frontal de 40- (Quarenta) laudas, rubricadas, as
anteriores e os anexos, sendo esta Ultima datada e devidamente assinada para os devidos
fins de direito.

Santos, 29 de OUTUBRO de 2025.

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

Em atencao 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 disposi¢do 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 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 cdédigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.
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