Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

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

Processo:  1016354-80.2022.8.26.0562
Classe: Execucgao de Titulo Extrajudicial
Assunto: Contratos Bancarios
Exequente: Condominio Edificio Andorinhas

Executado: Espolio de CREUSA REGINA FRANCISCO MARTINS repr. por por Hellen
Francisco Martins
TerIntCer.: Isaque Jose Martins

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito nomeado nos autos em
epigrafe, vem a presenca de V.ex.? requerer a juntada do LAUDO DE AVALIACAO DE
VALOR de LIQUIDACAO do imével autdbnomo o apartamento n.°12 instalado ao
Condominio Edificio Andorinhas sito a Av. Francisco da Costa Pires, 122 - Sao Jorge, Santos
- SP, 11085-700, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

Santos, 14 de FEVEREIRO de 2026.

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

LAUDO TECNICO

Engenheiro Civil Andriey Augusto Galvao de Souza Storte, com matricula no Crea n.°
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. 89 / 91 verbis:
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3- LOCALIZAGAO

Localizagdo do imoével autbnomo imével autbnomo o apartamento n.°12 instalado ao
Condominio Edificio Andorinhas sito a Av. Francisco da Costa Pires, 122 - Sao Jorge, Santos
- SP, 11085-700.
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FIGURA 3 VISTA EM 3D DO IMOVEL IN LIDE
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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 Noroeste Il - ZNO Ill: area residencial de baixa
densidade e vias comerciais definidas, onde se pretende incentivar a verticalizacdo e a
ocupacao dos vazios urbanos com empreendimentos habitacionais de interesse social, bem
como incrementar os Corredores de Desenvolvimento Urbano — CDU”, apresentando as
seguintes condigdes:

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:
¢ Vias publicas sinalizadas e iluminadas
¢ Vias de rolamento pavimentadas
e 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 determinacao de real valor de liquidagdo do imovel
fruto da acgéo, tal qual os procedimentos de inspegao estdo baseados na norma de inspegao
do IBAPE/SP, vigente e aprovada em assembleia do instituto, que leva em consideragao o
tipo de utilizagao e a disposigao ambiental do edificado, assim como a ABNT NBR 14.653.
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5- METODOLOGIA

A norma ABNT NBR 14653-1, em seu item 7.5, dispbe que a metodologia escolhida para a
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.
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7- DA AVALIAGAO

A vistoria foi realizada como informado contudo ndo se havendo autorizagéo de entrada
ao imovel in lide, sendo autorizado por V.Ex.2 a execucdo de avaliagdo por vias
indiretas em decisao posta aos autos a fls. 130, verbis:

fis. 130

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAQ PAULD
COMARCA DE SANTOS
FORO DE SANTOS
% VARA CIVEL
ML . Rus Bittencourt, 144, Salas 52/54, Vila Nova - CEP 1 1013-304, Fone: {13}
3346-8909, Santos-5P - E-mul: upy%al 2evBantos{itysp.jus. br
Horario de Atendimente ao Pablico: das 13h00min 5% 1 7Th0min

DECISAD |
Processo Dhgital n™; DUEADE-44.2016.8.26.0562
Classe - Assunio Cumprimentn de sentenga - Despesas Condominiais
Excquente: Condominio Edificio Andorinhas
Executado: Espiilio de CREUSA REGINA FRANCISCO MARTINS repr. por por

Hellen Francisco Martins

Fils. 129: O Perito informou que o Executado ndo permitiu a entrada no
immovel em questio. Diante disso, pleiteon a autonzacdo de avaliacio por mewo de vias
indiretas. Considerando o descumprimento, DEFIRO o pedido formulado pelo perito,
autorizando a realizacio da avaliacio do bem por meios indiretos.

15 aulos om 3D 02025 as 18:49

FIGURA 6 TRECHO DA FLS.130

Desta forma o estudo sera realizado por meio informacgdes e dados juntados as fls. dos
autos, os quais levaram o Perito as conclusdes no capitulo final deste Laudo.

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 conclusao no capitulo
final deste Laudo.
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8- DOS EXAMES
A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo FEVEREIRO de 2026.
9- DESCRIGAO DOS IMOVEIS

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

fls. 148

0 ZXRsLTi9.

Localizagdo: | R. Bolivar, 241 — Boqueirédo

radi

Utilizagdo: | Residencial Unifamiliar

e

Idade Real: | 57 anos — (Fonte: Site SantosMapeada) :
Idade Aparente: | 5 anos Z]
Area Lote: e 320m2-(Fls.19) 5,

Area Construida: e 26578 m2- (Fls.19) g
:

Padr&o conforme | Residéncia Padréo Alto- Padrado Alto (R1 - A)

9.1- Dados do imével In Lide
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FIGURA 7 DADOS FORNECIDOS AO SITE DE SANTOSMAPEADA
9.1- Layout do imovel In Lide
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FIGURA 8 LAYOUT DO IMOVEL IN LIDE SEM ESCALA
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10- CONDICOES DO IMOVEL

Como a entrada da unidade pelo Perito ndo foi franqueada foi adotado um padréao de

conservacao de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke com necessidade de manutencéao
e modernizagao, logo, se descriminando um padrdo “G” se faz mais assertivo ao local
vistoriado.

Tabela Classificacdo de Ross-Heidecke

Estado de
Conservacao

Condigoes 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

Edificagao 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

Edificagao 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 estabilizacao e/ou recuperacao localizada
do sistema estrutural. As instalacoes elétricas e hidraulicas possam ser
restauradas mediante revisao 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

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna,
com substituicao de panos de regulariza¢do de alvenaria, reparos de fissuras e
trincas com estabilizacao e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalacoes 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 impermeabilizagdo ou de telhas da cobertura.

Reparos importantes

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituicdo da regularizacao da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagcbes elétricas e/ou
hidraulicas. Substituicao dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicao da
impermeabilizacdo ou do telhado.

Reparos importantes e
sem valor

Edificagcdo em estado de "colapso catastrofico” refere-se auma situagao de ruina
total ou desmoronamento de um sistema ou estrutura.

Sem valor

FIGURA 9 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

IMAGEM 1 VISTA FACHADA CONDOMINIO AUTOR
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OVEL IN LIDE

IMAGEM 3 VISTA EXTERNA DO IMOVEL IN LIDE

IMAGEM 2 PORTA DE ACESSO AO IM
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IMAGEM 4 SISTEMA HIDRAULICO IMEDIATO E ABAIXO DO IMOVEL IN LIDE APRESENTANDO SINAIS DE DEFLUENCIA
HIDRICA — (INFILTRAGAO)

IMAGEM 5 PROLIFERACAO DE VEGETACAO EM ZONA LINDEIRO DO SISTEMA HIDRAULICO IMEDIATO E ABAIXO DO
IMOVEL IN LIDE APRESENTANDO SINAIS DE DEFLUENCIA HiDRICA — (INFILTRAGAO)
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13- ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO

A avaliagédo do imovel objetiva a obtencéo de real valor no mercado imobiliario para o bem
verificado, salientando-se que uma metodologia cientifica foi aplicada para a determinagéo
do valor atribuido ao 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 parametros sugeridos pelo IBAPE-SP.

13.1 — Método Avaliatério Aplicado

Neste caso, o0 método que define o valor de mercado é o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que segundo determinagdo das normas da ABNT, é o mais exato para
a determinagdo 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 informacdes colhidas no mercado como se vera
adiante neste laudo. A sua escolha tem como objetivo retratar o comportamento de
mercado por meio de modelo matematico estatistico que suporta racionalmente o
convencimento do valor apurado.

13.2 - Planejamento da Pesquisa

Foi pesquisado numero suficiente de elementos comparativos de liquidagéo da microrregido
determinada para pesquisa. Também foram eleitas variaveis que sédo relevantes para
explicar a tendéncia de formacao do valor.

13.3 — Levantamento de Dados de Mercado — Valores de Liquidacao

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

e A pesquisa de valores de liquidagdo de mercado de imdveis foi toda concentrada na
microrregido determinada pelo Perito.

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

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

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

e 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
e Endereco e Valor unitario
e Bairro e Area
e Valor total o Dormitérios
e Valor unitario e Banheiros
e Area e Vagas de Garagem
o Dormitorios e Estado de Conservagao
e Banheiros e Padrao Construtivo
e Vagas de Garagem
e Estado de Conservacao
e Padrio Construtivo
13.4.1 - Delimitag¢des dos Bairros Estudados
" pX l/ DA
; 1
&4 I
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FIGURA 10 MICRORREGIAO AVALIADA
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13.4.2 — Dados dos Elementos Levantados =

@

£

S

=

o

1 | Av. Francisco da Costa Pires, 82 Séao Jorge 52 2 1 1 Bom Baixo 3.077 160.000 &

2 | Av. Francisco da Costa Pires, 50 Séao Jorge 47 2 1 1 Bom Baixo 3.191 150.000 8

3 | Av. Francisco da Costa Pires, 88 Séo Jorge 42 2 1 1 Novo Baixo 4.762 200.000 2

4 | Rua Yara Nascimento Santini, 99 Sao Jorge 92 3 1 1 Bom Baixo 2.935 270.000 §

5 | Rua Yara Nascimento Santini, 64 Séo Jorge 48 2 1 1 Novo Baixo 4.063 195.000 %

6 | Rua Jaime Manhani, 378 Séao Jorge 72 2 2 1 Ruim Médio 3.611 260.000 3

=]

7 | Rua Jaime Manhani, 378 Séo Jorge 73 2 2 1 Ruim Médio 4.041 295.000 g

k=]

8 | Rua Eduardo Alves, 388 Séo Jorge 82 3 4 2 Bom Médio 6.220 510.000 ‘—g

9 | Rua Sebasti&o Brasil de Castro Rios, 266 | Caneleira 49 2 1 1 Ruim Baixo 3.367 165.000 %

10 | R. Sebasti&o Brasil de Castro Rios, 288 Caneleira | 49 2 1 1 Bom Baixo 3.870 189.620 z:

i =

11 | Av. Eng. Manoel Ferramenta Juanior, 363 BAr;‘:;'ga 70 3 2 1 Novo Alto 6.429 450000 &

(o)

i [5+]

12 | Avenida Doutor Haroldo de Camargo, 60 BAr;ilSa 48 | 2 1 1 Bom Alto 6.667 320000 &

13 | Avenida Doutor Haroldo de Camargo, 60 B’?;‘f]'sa 49 2 1 1 Novo Alto 6.531 320000 3

A wn

14 | Rua César Augusto de Castro Rios, 332 BAre'a 40 | 2 1 1 Novo Alto 7.875 315000 W

ranca o

15 | Rua César Augusto de Castro Rios, 332 BAr;‘:;'ga 44 2 1 1 Novo Alto 6.591 290.000 8

- Areia .{_,31’

16 | Av. Eng. Manoel Ferramenta Junior, 563 Branca 55 2 1 1 Bom Alto 6.000 330.000 P

17 | Rua Viriato Corréa da Costa, 102 fﬂz’:: 104 | 2 2 1 Bom Médio 3.798 395.000 S

>

f =]

18 | Av. Eng. Manoel Ferramenta Junior, 363 BAre'a 69 | 3 2 1 Novo Alto 6.652 459.000 ©&

ranca o

19 | Av. Eng. Manoel Ferramenta Junior, 363 BAre'a 57 2 1 1 Bom Alto 6.404 365.000 &

ranca o

: O

20 | Av. Eng. Manoel Ferramenta Junior, 363 BAr;':a 69 | 3 2 1 Ruim Alto 5.290 365.000 |

A =L

21 | Rua Sim&o da Costa, 290 Areia 49 2 1 1 Novo Médio 5.898 289.000 S

Branca a

i (9]

22 | Rua César Augusto de Castro Rios, 332 BAre'a 43 2 1 1 Novo Alto 7.438 319.820

ranca )

23 | Rua César Augusto de Castro Rios, 332 BAr;‘f]'sa 45 2 1 1 Novo Alto 7.763 349350 2

B —

24 | Rua César Augusto de Castro Rios, 332 BAre'a 431 2 [ 1|0 Bom Alto 6.041 259760 &
ranca

O

25 | Rua César Augusto de Castro Rios, 332 Sé&o Jorge 46 2 1 1 Novo Alto 6.913 318.000 F5

f 2

26 | Av. Eng. Manoel Ferramenta Janior, 363 BAre'a 70 3 2 1 Ruim Alto 5.786 405.000 O

ranca 2

27 | Av. Afonso Schmidt, 456 BAr;'Sa 56 | 2 1 1 Novo Baixo 5.268 295.000 7

A [0

28 | Av. Afonso Schmidt, 491 Areia 43 | 2 1 1 Ruim Baixo 5.930 255.000 2

Branca =

29 | Av. Afonso Schmidt, 491 BAr:?:ga 49 | 2 1 1 Novo Baixo 5.857 287.000 S

30 | Av. Afonso Schmidt, 491 BAre'a 46 2 1 1 Novo Baixo 6.065 279000 5

ranca =

8

>

=]

o

3

£

7]

(3]

]

£

=2

S

3
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OBS: As amostras destacadas em amarelo nao foram utilizadas ao calculo de inferéncia
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13.4.3 — Fonte dos Elementos Levantados

1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-cozinha-sao-jorge-santos-sp-52m2-id-2781536646/
2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-sao-jorge-santos-sp-47m2-id-2804274517/
3 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-sao-jorge-santos-sp-42m2-id-2710087997/
4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-sao-jorge-santos-sp-92m2-id-2742183862/
5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-sao-jorge-santos-sp-48m2-id-286356 7053/
6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-sao-jorge-santos-sp-72m2-id-277406 1324/
7 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-interfone-sao-jorge-santos-sp-73mz2-id-2809421331/
8 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-sao-jorge-santos-sp-82m2-id-2664272323/
9 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-caneleira-santos-sp-49m2-id-2843283017/
10 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-caneleira-santos-sp-49m2-id-2868498299/
1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-areia-branca-santos-sp-70m2-id-2598948869/
12 https://www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/?transacao=venda&tipos=apartamento_residencial&viewport=-46.37400004081428%2C-23.950000014156103%7C-
46.37400004081428%2C-23.950000014156103
13 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-castelo-santos-sp-48m2-id-2865046672/?source=ranking%2Crp
14 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-areia-branca-santos-sp-40m2-id-2869344011/
15 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-castelo-santos-sp-44m2-id-2789662130/?source=ranking%2Crp
16 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-elevador-areia-branca-santos-sp-55m2-id-2831814 133/
17 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-santa-maria-santos-sp-104m2-id-2850743624/
18 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-areia-branca-santos-sp-69mz2-id-2869736380/?source=ranking%2Crp
19 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-areia-branca-santos-sp-57m2-id-2811608824/?source=ranking%2Crp
20 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-areia-branca-santos-sp-69m2-id-2844140954/?source=ranking%2Crp
21 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-areia-branca-santos-sp-49m2-id-28686 10532/
22 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-areia-branca-santos-sp-43mz2-id-2854650717/?source=ranking%2Crp
23 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-areia-branca-santos-sp-45m2-id-2861730153/?source=ranking%2Crp
24 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-areia-branca-santos-sp-43mz2-id-2854649228/?source=ranking%2Crp
25 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-areia-branca-santos-sp-46m2-id-2867298070/?source=ranking%2Crp
26 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-areia-branca-santos-sp-70m2-id-2796832319/?source=ranking%2Crp
27 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-areia-branca-santos-sp-56mz2-id-2776988928/
28 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-areia-branca-santos-sp-43mz2-id-2796109964/?source=ranking%2Crp
29 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-areia-branca-santos-sp-49mz2-id-2866039767/?source=ranking%2Crp
30 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-areia-branca-santos-sp-46m2-id-2650733607/?source=ranking%2Crp
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~13.4.4 — Mapa de Amostras

A ¥

ik

- ) - 3 AN — & >
7 . d x27 x : NCA\: 7 v 2y
: 7 g
/? = X30 2 % i % B
3 2 SN X5
: F X 4 i
Y .Y & i SAQ(J 4
g M s B o
. ! /X113 .
IX12 i
3 : «
3 E
o )()l(sL‘
e
*el%§1

13.5 — Tratamento de Dados

O modelo de regressao linear utilizado para inferir o comportamento de mercado e formagao
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
combinagao linear das variaveis independentes, em escala original ou transformadas, e
respectivas estimativas dos parametros populacionais, acrescida de erros aleatérios,
oriundos de: efeitos de variaveis nao detectadas e de variaveis irrelevantes n&o incluidas no
modelo; imperfeicoes acidentais de observagéo ou de medida; variacdes do comportamento
humano, como habilidades diversas de negociagao, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo, diferenga 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
nao tendenciosa, eficiente e consistente.

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

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
liquidagédo do imével em estudo.

Tipo Classificagao Descrigdo da varavel

Area total Numérica | Quantitativa |Area total do imével medida em m?

Quantidade de dormitérios da unidade, incluindo o

Dormitorios Numérica | Quantitativa i .
numero de dormitdrios

Banheiros Numeérica | Quantitativa | Quantidade de banheiros.

Vagas de .. o Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e
& Numeérica | Quantitativa g garag
garagem descobertas
Qualitativa | Estado de conservacdo do imdvel (escala
Estado de L. . 4 . .
~ Numeérica (Cédigos construida com base nos cédigos alocados listados
conservagao ; .
Alocados) a seguir: 1 - Reparos Simples, 2 - Bom, 3 - Novo)
Padrio Qualitativa | Padrdo construtivo do imoével tendo como base os

Numeérica (Codigos codigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo, 2 -

construtivo
Alocados) Normal, 3 - Alto

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

CREA 5062550620

Modelo do SisDEA
Autor: Andriey Storte
Modelo: ‘ 1001784-84.2025.8.26.0562
Data de criagdo: 13/02/2026
Area de concentragéo: Avaliacdo de Bens
Tipologia em estudo: Apartamentos

Descri¢cdo do modelo:

AVALIACAO DE VALOR de LIQUIDACAO do imével autébnomo

- SP, 11085-700, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

n.°12 instalado ao

Condominio Edificio Andorinhas sito a Av. Francisco da Costa Pires, 122 - Sao Jorge, Santos

14.1.2 — Data de referéncia:
13 de FEVEREIRO de 2026.

14.1.3 - Informagdes Complementares:

Dados do modelo: 30
Dados utilizados: 27
Variaveis do modelo: 4
Variaveis utilizadas: 4

14.1.4 - Estatisticas:

Regressao

Estimativa

Coef. de correlagado 0,948750061 0,953116661

Coef. de determinagao 0,900126678 0,908431369

Desvio padrao 5425274,527 489,2628328
Normalidade: [77,87,100]
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Com o objetivo de obter avaliagdo nao tendenciosa, eficiente e consistente, em se tratando
de modelo de regressao com inferéncia estatistica foram observados os pressupostos
basicos das Normas da ABNT 14.653-2 no que concerne a sua: especificagdo, normalidade,
homoscedasticidade, ndo multicolinearidade, ndo autocorrelagdo, independéncia.

O “coeficiente de correlagdo” do modelo adotado é igual a “0,953116660959689”
significando que a probabilidade da variagdo do “Valor unitario” estimado para o imével
avaliado é explicada pela funcdo de regressdo em 95,31% em relacdo aos atributos e
variaveis considerados.

A “significancia do modelo” é de 0,01 ou 1,00%, ou seja, indica que este percentual é o nivel
de significAncia maximo admitido para a rejeicao da hipétese nula do modelo através do
teste F de Snedecor (69,10).

14.1.5 - Normalidade dos residuos:

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

Distribuicao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1lo e + 10 68% 7%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 88%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%
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14.1.6 - Outliers do modelo de regressao:

Os “outliers”, que sado pontos fora de série ou pontos atipicos, estdo dentro do padrao
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: 0
% de outliers: 0,00%

14.1.7 - Analise da variancia

Fonte de Variacao éﬁ;?addo; ngl:;a(i Quadrado Médio F calculado
Explicada 6,1013E+15 3 2,034E+15 69,09724
Nao explicada 6,7697E+14 23 2,943E+13

Total 6,7783E+15 26

14.1.8 — Equacéao 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 unitario = (+52190076.94-12443353.28 * In (Area total)+1931317.772 * Estado de
conservacao?®+3194026.472 * Padrao construtivo?)’2

14.1.9 — Resultado da avaliagao

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

Variavel ‘ Contetdo Extrapolagao

Area total 51,81 Nao
Estado de conservacéao 1,00 Nao
Padréao construtivo 1,00 Nao

Se inserindo os dados:
Valor unitario = (+52190076.94-12443353.28 * In (51,81)+1931317.772 * 1>+3194026.472 * 12)',

Temos:

Vr. Minimo Vr. Médio Vr. Maximo

R$2.217,61 | R$2.862,56 | RS 3.386,84
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14.1.10 — Resultado estatistico

Resultados RL

Fl

[ S

[ S

[ S

Fl

14.1.11 — Teste de hipoteses

Dados e Variaveis

30727
Varidveis/Consideradas 7 /4
Graus de Liberdade 20

Dados/Considerados

Grau Fundamentagdo [l Grau Il
Coeficientes

Correlagdo 1-0.9488 / 0.9531
Determinagéo 1-0.5001 /0.9084
R2 Ajustado 1-0.8871/0.8965
Testes de Hipdteses

F Calculado 69.1

Significancia Modele  0.00%5(0.00000)
Grau Fundamentagdo [l Grau Il

D Calculado

Durbin Watson

Normalidade dos Residuos

-1 e+1 desvios padrdes 77% [68%]
-1,64 e +1,64 desvios pe 88% [30%]
-1,96 & +1,96 desvios p: 100% [95%]
Diversos

5.4253E+06
0 (0.00%)
Geral

Desvio Padrio
Cutliers do Modelo
Método de Calculo
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Variavel Sig(%) transf
Area total 4,00539194 | 3,688879454 | 4,6443909 | -1,2E+07 |-2,56051 |1,74850776 In(x)
Estado de conservagdo 5,85185185 1 9 1931318 |5,223819|0,00268197 x?
Padrdo construtivo 5,59259259 1 9 3194026 |11,11664 | 1,0006E-08 2
Valor unitério 31514244,3| 8614225 | 62015625 | 52190077 |2,524519 |1,89396158 y2

Classificagdo

Descri¢dao da varavel

Area total Numérica | Quantitativa |Area total do imével medida em m? sim
s , . . Quantidade de dormitdrios da unidade, incluindo o o
Dormitorios Numeérica | Quantitativa , o nao
numero de dormitdrios
Banheiros Numeérica | Quantitativa | Quantidade de banheiros. nao
Vagas de . L Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e ~
g Numeérica | Quantitativa & garag nao
garagem descobertas
Qualitativa | Estado de conservagdo do imovel (escala
Estado de e ol , . . .
~ Numeérica (Codigos construida com base nos cddigos alocados listados sim
conservagao . .
Alocados) a seguir: 1 - Reparos Simples, 2 - Bom, 3 - Novo)
N Qualitativa | Padrdo construtivo do imovel tendo como base os
Padrao L. 4 . . . . .
" Numérica (Codigos codigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo, 2 - sim
construtivo
Alocados) Normal, 3 - Alto
Valor unitario | Numérica | Dependente |Valor total do imével dividido pela area total (m?) sim
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14.1.14 — Correlacgao Parcial Isoladas
Variavel Alias x1 X2 X3 y

Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

Area total x1 0.00 -0.47 -0.09 -0.44
Estado de conservagdo x2 -0.47 0.00 0.12 0.57
Padrdo construtivo x3 -0.09 0.12 0.00 0.80
Valor unitario y -0.44 0.57 0.80 0.00

14.1.15 — Correlacao Parcial Influéncia
Variavel Alias x1 X2 X3 y

Area total x1 0.00 0.07 0.42 0.47
Estado de conservagdo X2 0.07 0.00 0.65 0.74
Padrdo construtivo x3 0.42 0.65 0.00 0.92
Valor unitario y 0.47 0.74 0.92 0.00

14.1.16 — Tabela de Residuos da Regressao e Distancia de Cook

Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
1 9.467.929,00 13.942.653,01 -4.474.724,01 -47,26% -0,82479 0,024984
2 10.182.481,00 15.200.627,71 -5.018.146,71 -49,28% -0,92496 0,042032
3 22.676.644,00 26.256.819,85 -3.580.175,85 -15,79% -0,65991 0,026016
4 8.614.225,00 6.843.161,78 1.771.063,22 20,56% 0,326447 0,012578
5 16.507.969,00 24.595.241,56 -8.087.272,56 -48,99% -1,49067 0,109969
6 13.039.321,00 13.681.433,22 -642.112,22 -4,92% -0,11836 0,000613
7 16.329.681,00 13.509.798,04 2.819.882,96 17,27% 0,519768 0,012101
9 11.336.689,00 8.888.126,31 2.448.562,69 21,60% 0,451325 0,020191
10 14.976.900,00 14.682.079,63 294.820,37 1,97% 0,054342 0,000127
11 41.332.041,00 45.452.647,93 -4.120.606,93 -9,97% -0,75952 0,045494
12 44.448.889,00 40.490.864,48 3.958.024,52 8,90% 0,729553 0,019931
13 42.653.961,00 49.890.880,26 -7.236.919,26 -16,97% -1,33393 0,053136
14 62.015.625,00 52.416.144,88 9.599.480,12 15,48% 1,7694 0,13352
15 43.441.281,00 51.230.166,64 -7.788.885,64 -17,93% -1,43567 0,068393
16 36.000.000,00 38.796.923,74 -2.796.923,74 -7,77% -0,51554 0,00719
17 14.424.804,00 14.899.657,19 -474.853,19 -3,29% -0,08753 0,001294
18 44.249.104,00 45.631.692,07 -1.382.588,07 -3,12% -0,25484 0,004816
19 41.011.216,00 38.352.471,02 2.658.744,98 6,48% 0,490066 0,006307
20 27.984.100,00 30.181.149,90 -2.197.049,90 -7,85% -0,40497 0,010315
21 34.786.404,00 33.920.747,90 865.656,10 2,49% 0,15956 0,000641
22 55.323.844,00 51.516.233,34 3.807.610,66 6,88% 0,701828 0,017167
23 60.264.169,00 50.950.528,96 9.313.640,04 15,45% 1,716713 0,093985
24 36.493.681,00 41.859.644,48 -5.365.963,48 -14,70% -0,98907 0,055695
25 47.789.569,00 50.677.037,66 -2.887.468,66 -6,04% -0,53223 0,008765
26 33.477.796,00 30.002.105,76 3.475.690,24 10,38% 0,640648 0,026174
27 27.751.824,00 22.677.090,19 5.074.733,81 18,29% 0,935387 0,047776
29 34.304.449,00 24.338.668,49 9.965.780,51 29,05% 1,836917 0,165835
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Caracterizagédo A o o
do imovel Cor_r}ple_ta qua_nto a todas as Cgmpleta quanto as variaveis AdogZo de situagio paradigma 3 N
h variaveis analisadas utilizadas no modelo 10
avaliando ;
Quantidade 19
.. 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 3 N
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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 tota = (2862,56 x 51,81) + 1%
Valor totas = 148.309,23 + 1%

Valor roti = R$ 149.792,32

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 3.
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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 liquidacdo na data base de FEVEREIRO de 2026 fica
em R$ 2.862,56 x /m? fica sugerida importancia de liquidagdo do imével in lide, temos:
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Valor Liquidagao R$ 150.000,00 — (Cento e Ciquente 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 - Avaliagao 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
LIQUIDAGCAO, que foi impresso no anverso frontal de 29 - (Vinte e nove) laudas, rubricadas,
as anteriores e os anexos, sendo esta Ultima datada e devidamente assinada para os
devidos fins de direito.

Santos, 14 de FEVEREIRO de 2026.
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Eng.° Andriey Augusto Galvao de Souza Storte
CREA/SP: 5062550620

Em atencéo 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.
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e por qualquer meio, com excegdo 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 cddigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.
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