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LAUDO TECNICO DE VISTORIA

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

1- HISTORICO

Elaboragio de lado de valor de liquidagdo do imével in lide instalado ao condominio
requerente.

2- OBJETIVO:

O Laudo Técnico, tem como objetivo realizar a averiguagdo determinada pelo Juizo
conforme consta aos autos, verbis:
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[ DECISAO ]

Processo Fisicon®.  0039849-50.1997.8.26.0562
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Direitos / Deveres do

Condémino
Requerante: Condominio Fechado Bougainvillee
Requerido: Tae Kong Lee e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Livia Maria De Oliveira Costa

ARINASA BA IART & A0 ARBA 4 abhd e B

Ao que consta dos autos. s avaliagio o imovel penhorado foi
realizada em margo de 2010. Logo. necessirio a atualizagdo do valor da avatagdo.
L

Levando em consideragdo que 3 avaliagio do imdvel
depende de conhecimentos especializados, nomeio. © Eng. Andriey Augusto Galvio
de Souza Storte.

L.

intime-se 0 perito, por e-mai, para s& manifestar se aceita o

M

encargo e, em caso postivo, estimar seus honoririos, 0s quais serdo adiantados pela
parte exequente.

Py

Intime-se.
Santos, 28 de setembro de 2021.

VAR DE OLIVEIRA COSTA, iibe-a2o 108 avios em OR10/2021 §3 94 59 .
b Ao
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FIGURA 1 DECICAO DE V.EX? DE NOMECAO DO ENG.2 ANDRIEY STORTE
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3- LOCALIZAGAO

A unidades residenciais auténomas n.° 26 instalado em condominio residencial horizontal
denominado como Condominio Fechado Bougainvillee sito 8 Rua Jodo Ramalho, 2144 -

Maitinga, Bertioga/SP - CEP 11.205-031.
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FIGURA 2 MAPA DE LOCALIZACAO
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FIGURA 5 MAPA 1 DO ZONEAMENTO PREVISTO A LEI 315/98 — PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO
SUSTENTADO — CODIGO DE OBRAS E EDIFICACOES DE BERTIOGA
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3.1 - CARATERISTICAS DA REGIAO

Conforme a Lei 315/98 — Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentado >> Lei 316/98 —
Cédigo de Obras e Edificagdes municipio de Bertioga o imével esta localizado na zona
classificada “Zona Turistica 1 - (ZT-1): destina-se a localizagéo de edificagBes uni e pluri
habitacionais, equipamentos turisticos e urbanos, comércios e servigos compativeis com o
uso residencial em areas ja urbanizadas;”, apresentando as seguintes condi¢des:

A- Aspectos Fisicos e Condigoes Amblentals:

e Topografia plana
e Meio urbano
e Local arborizado

B- Meihoramentos Publicos:

e Sistema de Comunicagéo - (telefone e internet)
¢ Sistema Elétrico

¢ Sistema de coleta de 4guas pluviais

¢ Sistema de 4gua e esgoto encanado

e lluminagéo publica

C- Sistema Viario:

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

D- Equipamentos e Servigos plblicos - (locais e lindeiros):

¢ Policiamento

¢ Coleta de lixo

¢ Rede bancaria

e Correios

¢ Transporte coletivo

e Limpeza de vias publicas
¢ Rede médico-hospitalar

4- CONSIDERAGOES INICIAIS

Laudo Técnico de Vistoria que objetiva a determinagdo de real valor de liquidagdo do imével
fruto da agao, tal qual os procedimentos de inspeg¢éo estdo baseados na norma de inspegéo
do IBAPE/SP, vigente e aprovada em assembleia do instituto, que leva em consideragéo o
tipo de utilizagso e a disposigdo ambiental do edificado, assim como a ABNT NBR 14.653.

fls. 806
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6- METODOLOGIA

A norma ABNT NBR 14653-1, em seu item 7.5, dispde que a metodologia escolhida para a
avaliagdo do valor de mercado do bem “deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliag8o e os dados de mercado disponiveis”.

Uma vez ja elucidado, o mercado imobiliario dos iméveis fronteirigos a localidade do bem
avaliado é tipico, com abundancia de disponibilidade de elementos comparativos devido a
alta liquidez de mercado.

O método ideal para a correta avaliagio do imével seria o “Método Involutivo”, é aquele
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica para apropriagdo do valor
do terreno, alicergado no seu aproveitamento eficiente, mediante a hipotético
empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével a avaliar e com as
condigbes do mercado tal como preconizado ao item “8.2.2° da AVNT NBR 14653-1,
compreendendo as etapas descritas em “8.2.2.1 2 8.2.2.10”

Ao qual a composig8o de amostras representativas de dados de mercado de iméveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes a melhor caracterizagéo hipotética do
bem avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel, para a sua validagdo como possivel
dado a ser utilizado em modelo de célculo de homogeneizagéo

Este profissional pesquisou e adotou como elementos de comparagdo de iméveis situados
em regi&o geoecondmica similar que se encontram em oferta, possuindo caracteristicas
fisicas similares ao imével avaliando, objeto da avaliagdo. Em item infra deste parecer serfo
devidamente declinados, com suas respectivas fontes de informagéo, assim como sera
realizado o correto célculo do valor de liquidagéo.

O procedimento avaliatério para determinag8o de valor médio de comercializag8o sera o
“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através de inferéncia estatistica por
meio de tratamento de inferéncia estatistica, preconizado no item “6.6” da NBR 14.653-1 da
ABNT e previsto no item “8.1.1" da NBR 14.653-2 da ABNT

6- EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante a avaliagdo: Camera digital da marca Canon modelo EOS
DS126231 de 8,0 megapixel, uma trena metélica de 8m e trena laser STANLEY modelo TLM
99.

7- DA AVALIAGAO

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

E-mail: andriey.storte@gmail.com
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|
8- DOS EXAMES \
A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo FEVEREIRO de 2023. |
8.1 - DADOS IMOVEIS |

|

Descrig8o dos im6veis baseada nas informagdes contidas em registros e plantas fornecidas
ao Perito pelas partes interessadas durante diligéncia e encartadas aos autos, sendo:

» Caracteristicas do lote in lide:

1.028.15 m* cov
Condomini™, A

- e e wtas ¢ »

FIGURA 6 VERSO DA FLS 471

9- DESCRIGAO DO IMOVEL

O im6vel apresenta as seguintes caracteristicas, conforme constatado pelos documentos
. encartados aos autos e informag8es cedidas pelo zelador:

Localizag8o: | Rua Jodo Ramalho, 2144 — Maitinga, Bertioga/SP

Utilizag&o: | Residencial

Area Total : | 1.026,15 m?

Area Exclusiva: | 714,50 m?

Area Comum: | 311,65 m?

Fragéo Ideal: | 2,1867%

Unidade Avaliada: | Lote 26

Padr&o conforme

ABNT NER 12.721: Residéncia Unifamiliar Padrdo ALTO - (R1-A)

E-mail: andriey.storte@gmail.com
Praca Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661
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10- CONDIGOES DO IMOVEL

De acordo com a Tabela de Ross-Heidecke o imével tera um padrdo “A” estimado como
estado de conservagio, ou seja, apresenta uma deterioragdo pela agéo do tempo
condizente com a idade da edificagdo contudo dado ao fato da edificagdo ndo estar
concluida n&o se existe a condigio de habitagdo desta forma a necessidade de reparos de
carater importante é caracterizado, como instruido pela ABNT NBR 5.674 — Manuteng&o de
edificagbes.

ODIGO| CLASSIFICACAO [CODIGO| CLASSIFICAGAO
A [Novo E  |Reparos smples
Entre reparos si e
B |Entre novo e regular F simples
C  |[Reguiar G  |Reparos mportantes
o Entre regular e reparcs H Entre reparos important
i e s/ valor

11- DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os imoveis estso localizados em uma area de uso turistico de alto valor agregado, com
comercio e condug3o, tal que, foi realizado um levantamento de dados no bairro do Gonzaga
no municipio de Bertioga- SP.

11.1- Tipo de Utilizagéo do Lote Avaliando

Os lotes instalados ao zoneamento ZT1 da municipalidade de Bertioga- SP devem seguir a
categoria de uso E.3 com preconizado a Lei 317/98, verbis

29 - a categoria de uso E3 passa a ser permitida em lotes com drea minima de
300 m2 (trezentos metros quadrados) na ZI1;(AC)

Redagiio dada pelo art. 3° da Lei n® 431/00
Redagao dada pela Lei n® 409/00

FIGURA 7 ART.®? 48 PARAGRAFO 29

Tal que como previsto ao ANEXO 1 Tabela A da lei 317/98 o lote in lide tem um taxa de
ocupagao de 0,6 ou 60%, verbis:

- LURA LCAITUUKIA | AKEA WIN. TRERIZ 1ARA Ut | INURLE LT KELUUD VAV IV,

' pEUSO | TERRENO | MiNIMA JOCUPACAC APROVEIT.] FRENTE | FUNDO | LATERAIS

i H1 300 10 0,45 0.9 5 1+H% 1+HB 3

| zmi H4 1.000 20 04 1 S w23 W23 3

iy H8 300 10 0.4 0.8 5 2 2 2

t S7 300 10 0.8 06 5 1+HB 1+HB 1

0] H1 360 12 0,45 09 5 1+HB 1+HB 3

1] W2 | 2000 12 | 02 | 25 7 | W3 | K2 10

2] 3.000 12 025 375 7 HM>3 HR 15

3 ] H4 1.000 2 04 1 5 HW2>3 H2>3 3

4 E1,E2E3E4E5| 360 12 0.6 12 5 1418 1+HB 3

5] zm2 $5,57,58 360 12 06 0.6 5 1+HB 1+HB 1

5 Al 1.000 15 5 W2»3 H2 6

7 Qa4 4 ann 4ac LY 2 [3 (7T X} [*T,] 2
FIGURA 8 ANEXO A

>
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12- RELATORIO FOTOGRAFICO

IMAGEM 1 ENTRADA CONDOMINIO

IMAGEM 2 PASSEIO E PAVIMENTACAO COMUM EM ZONA INTERNA DO CONDOMINIO

Praca Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661
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IMAGEM 4 LOTE AVALIANDO
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13- ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO

A avaliagio do im6vel objetiva a obteng8o de real valor no mercado imobiliario para o bem
verificado, salientando-se que uma metodologia cientifica foi aplicada para a determinag&do
do valor atribuido ao imével, conforme instruido por todas as partes pertinentes da norma
ABNT NBR 14.653.

13.1 - Método Avaliatério Aplicado

Neste caso, 0 método que define o valor de mercado é o Método Involutivo considera a
receita provavel da comercializagso das unidades hipotéticas com base em pregos obtidos
em pesquisas; considera todas as despesas inerentes a transformagéo do terreno no
empreendimento projetado; prevé margem de lucro liquido ao empreendedor, despesas de
comercializag8o, remuneragio do capital-terreno, computados em prazos viaveis ao projeto,
a execugsio e & comercializag&o das unidades, mediante taxas financeiras operacionais
reais, expressamente justificadas. Para a aplicagdo deste método é necessario que:

a. Oimodvel avaliando esteja inserido em zona de tendéncia mercadolégica com
empreendimento semelhantes ao concebido, além de legalmente permitidos
seu uso e sua ocupagio, principalmente no que tange ao meio ambiente;

b. Que o bem imével represente condigbes de comercializag&o consoantes ao
modelo adotado, tal que suas caracteristicas e/ou quantidades sejam
absorviveis pelo mercado, no prazo preestabelecido pelo estudo e
compativel com a realidade;

c. As devidas formulagdes matematico-financeiras sejam expressas no laudo.

Desta forma o Perito adotou as seguintes condigdes da concepgéo do projeto:

o Area Privativa: Utilizado o limite de 60% da 4rea do loteamento descritos nos
autos ao verso da fis.471.

o As caracteristicas fisicas do imével foram utilizadas condi¢Ses minimas do
padrio Residéncia Unifamiliar Padrio ALTO — (R1-A) da norma da ABNT
NBR 12.721.

o O levantamento de valor de mercado foi realizado por meio do 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 utilizagio deste método
s3o os valores de “venda” praticados no mercado da “microrregido”.

o Olevantamento de custos de construgéo do projeto hipotético correspondera
ao valor mais atual do CUB — (Custo Unitario Basico) do estado de S&o Paulo
disponibilizada ao site do SindusCon/SP -
(https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/).

o Sendo a presungso de lucro a ser subtraida de 40% sendo:

= 6% corretagem

= 15% impostos

= 9% lucro imobiliario

»  10% custos administrativos

Portanto, a metodologia aplicada visou a tipologia do bem avaliando, da finalidade, da
disponibilidade, qualidade, e quantidade de informagdes colhidas no mercado contidas
neste laudo. A sua escolha tem como objetivo retratar o comportamento de mercado por
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meio de modelo matemético estatistico que suporta racionalmente o convencimento do valor
do lote apurado.

13.2 - Planejamento da Pesquisa

Foi pesquisado nimero suficiente de elementos comparativos de liquidagéo da microrregido
delimitada pelo perito que tem aos birros de Maitinga, Jardim Rio da Praia e Jardim das
Cangbes e de Bertioga/SP. Também foram eleitas variaveis que s&o relevantes para
explicar a tendéncia de formagéo do valor.

ot - JARDIM %
/ & Mercado Real $2” ANAPAULA
Villagio Aloha Beach @ Reserva Natural@Y)
Sesc Bertioga X,
= ‘ JARDIM DAS
'g » JS«ARDPI;AA?AIO y CANGOES
3 ‘
Kitnet Maitinga @ : @ :

ng 2 Sesc Bertioga Camping da Do

oga MAITINGA ~
z A VerdeS Marg
Automotivo g- '

dio Car Service 3

]
e

FIGURA 9 FRONTEIRAS LIMITROFES DA MICRORREGIAO ESTUDADA
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13.3 - Levantamento de Dados de Mercado - Valores de Liquida¢do

O levantamento de dados teve como objetivo a obtengéo 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 avaliagéo, conforme sugerido pela normativa vigente.

A pesquisa de valores de liquidagdo de mercado de iméveis residenciais foi toda
concentrada na microrregido delimitada para o estudo.

Os imo6veis residenciais basicamente s&o constituidos de boas paredes e cobertura,
onde os acabamentos s#o irelevantes e tém pouca importancia nos pregos de
venda, porque os proprietarios acabam fazendo, ao seu gosto, adaptagbes
necessarias a seu conforto pessoal ao longo do tempo. Portanto, esses fatores néo
foram considerados na determinagéo do valor de liquidagdo médio procurado para
o 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
localizagéo similar.

Foram pesquisados iméveis do mercado imobiliario da regido, estando cada um dos
elementos coletados com todas as suas informag8es nas planilhas juntadas neste
laudo.

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

13.4 - Elementos

J& nas péginas seguintes s&o apresentadas as planilhas dos elementos pesquisados,
contendo:

Elementos Pesquisados Elementos Considerados

Enderego

Bairro e Area Privativa

Area Privativa e Dormitérios

Dormit6rios e Vagas de Garagem

Vagas de Garagem  Banheiros

Banheiros e Padrao Construtivo

Padrao Construtivo e Distancia do Polo Valorizador

o Esta em Condominio
e Valor Unitario

Distancia do Polo Valorizador
Esta em Condominio

Valor Unitério

Valor Total

13.4.1 - Dados dos Elementos Levantados
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’ 0" stancia alog :
| Rme| Tiazn| | o9 Unitaro] RV alog otaliRs

- ; valrizadot Re/mio) 4 et
1 | Rua Jofio Ramalho, 2100 Maitinga | 191 3 3 4 3 1 7.592 1.450.000
2 | Avenida Anchieta, 2510 Maitinga | 85 3 2 1 2 612 o | 7.059 600.000
3 |RuaDoutorHugo Santos |y, 004 | 140 3 3 2 2 195 0 | 3429 480.000
4 |RuaDoutor DurvalBruza, | ysoing, | 385 5 4 7 3 1.050 1 | 10000 | 3.850.000
&5 | RuaJofio Ramalho, 3131 | Maitinga | 134 3 2 2 2 186 1 | 7.000 950,000
8 | Avenida Anchieta, 2933 Maitinga | 220 3 4 3 2 640 1 | 6.364 1.400.000
7 |RuaElcio Maria Camargo, | psoinoa | 74 2 3 2 1 500 1 | 7.746 550.000
g |Passagemdos Candrios, | yainga | 160 4 8 4 2 730 1 | 10625 | 1.700.000
9 |RuaJofio Ramalho, 2938 | Maitinga| 85 3 2 2 1 164 1 | 5765 490.000
; Avenida Francisco Soto .

_. Baneiro Filho. 120 Maitinga | 80 2 1 3 1 837 1 | 5750 460.000
11 | Avenida Bougainvillee, 100 | Maftinga | 435 5 4 7 3 834 0 | 5540 | 2400780
12 | Avenida 19 de Maio, 22 Albatroz | 210 3 2 2 3 605 o | 3571 750.000
13 | Rua Joo Ramalho, 1500 | Centro | 78 2 1 2 2 168 o | 5513 430.000
14 | Rua Jo&io Ramalho, 1503 | Centro | 100 4 8 2 1 180 o | 6840 684.000
15 |RuaPrudente de Moraes, |y, ;00| 8o 3 2 2 1 385 1 | 7827 650.000
16 | Rua Jodo Moura Femandes, |y a0, | 225 3 2 4 1 431 o | 3754 844.600
g7 | RuaDoutorHugo Santos |y s | 448 12 5 15 3 410 o | 2813 1.260.000
48 |Rua DoutorHugo Santos |\ inaa | 220 5 4 3 3 206 0o | 5450 | 1.190.060
19 | Rua Carlos Henrique Brech, . 4in0a | 514 6 4 2 2 124 o | 3718 1.910.000
20 | Rua Miguel Seiad Bichir, 100 | Maitinga| 97 3 2 3 1 217 o | eors 580.080
21 | Rua Mamore, 05 Mattinga | 50 2 1 2 1 600 o | 7.000 350.000
22 | Rua Carlos Henrique Brech, |y yinga | 104 3 2 2 1 123 o | 5481 570.000

. Jardim
‘ Rua Humberto da Silva Rioda | 78 2 2 1 2 70 o | 6.154 480,000
Piques, 12 Prai
raia
: Jardim
wa | Rua Affonso Reis "
24 | Dominguse. 236 Rio: da | 235 3 2 3 2 220 o | 2170 510.000
. Jardim
Rua Affonso Reis "
25 | B e e1s Rioda | 178 3 2 1 2 144 o | 3371 600.000
26 | Rua Joaquim José Ramos, 1 | Maitinga | 119 3 2 2 2 485 1 | 6723 800.000
27 | Rua Natanael Giraud Filho, | apoirey | 227 3 2 1 1 665 o | 2304 750.000
) Jardim
2g | Rua José Laurentino Rioda | 114 3 3 4 1 135 0 | 6045 689.140
Santiago, 100 Prai
raia
B ; Jardim
39 | Rua Prof, Francisca Martins | pi 'y | g4 3 3 1 1 587 0 | 10440 950.000
da Cunha, 113 Prai
raia
Jardim
Travessa Pastor Djalma da .
30 | e oA Rioda | 125 3 3 2 3 824 0 | 4840 580.000

0B8S: 08 ITENS DESTACADOS EM AMARELO FORAM DESCONSIDERADOS AO CALCULO DE INFERENCIA ESTATISTICA
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13.4.2 - Fonte dos Elementos Levantados

— — wmaw———

https://www.zapimoveis.com.brimovelivenda-casa-3-quartos-mobiliado-albatroz-bertioga-sp-191m2-id-2519624872/

hitps://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-3-quartos-maitinga-bertioga-sp-85m2-id-25944 73766/

https://www.zapimoveis.com.briimovelivenda-casa-3-quartos-com-piscina-maitinga-bertioga-sp-140m2-id-2580329200/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-5-quartos-maitinga-bertioga-sp-385mz2-id-2528794190/

https://iwww.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-de-condominio-3-quartos-mobiliado-maitinga-bertioga-sp-134m2-id-
2581412294/

https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-de-condominio-3-quartos-mobiliado-maitinga-bertioga-sp-220m2-id-
2577484782/

https://iwww.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-de-vila-2-quartos-mobiliado-maitinga-bertioga-sp-71m2-id-256 5180507/

https://iwww.zapimoveis.com.brfimovelivenda-casa-de-condominio-4-quartos-com-piscina-maitinga-bertioga-sp-160mz2-id-
2605547753/

hitps://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-3-quartos-maitinga-bertioga-sp-85m2-id-260935296 1/

https://www.zapimoveis.com.brfimovel/ivenda-casa-de-vila-2-quartos-com-piscina-maitinga-bertioga-sp-80m2-id-2549112864/

https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-5-quartos-com-ar-condicionado-mattinga-bertioga-sp-435m2-id-
2611131711/

https://www.zapimoveis.com.br/imovelvenda-casa-3-quartos-albatroz-bertioga-sp-210m2-id-2588742073/

;;,‘::gaﬂam&un-

https://www.zapimoveis.com.brfimovelivenda-casa-de-vila-2-quartos-mobiiiado-centro-bertioga-sp-78m2-id-2553423234/

14 | https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-churrasqueira-centro-bertioga-sp-100m2-id-2603731440/

15 hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/ivenda-casa-de-condominio-3-quartos-mobiiiado-centro-bertioga-sp-82mz2-id-
2585685334/

16 | https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-3-quartos-maitinga-bertioga-sp-225m2-id-2594742862/

17 | https://iwww.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-12-quartos-maitinga-bertioga-sp-448mz2-id-2524 589651/

18 | hitps://www.zapimoveis.com.brimovel/venda-casa-5-quartos-maitinga-bertioga-sp-220m2-id-2601162158/

19 | https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-6-quartos-com-piscina-maitinga-bertioga-sp-514m2-id-2603737095/

20 | https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-3-quartos-maitinga-bertioga-sp-97m2-id-2596567755/

21 | hitps://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-2-quartos-mobiliado-maitinga-bertioga-sp-50m2-id-2548529816/

22 | https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-3-quartos-maitinga-bertioga-sp-104m2-id-2600153502/

23 | https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-2-quartos-jardim-rio-da-praia-bertioga-sp-78m2-id-2594477057/

.4 https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-jardim-rio-da-praia-bertioga-sp-235mz2-id-

2609126792/

25 | https://www.zapimoveis.com.br/imovelivenda-casa-3-quartos-jardim-rio-da-praia-bertioga-sp-178m2-id-2579896377/

28 https://www.zapimoveis.com.br/venda/casas/?transacao=Venda&tipo=im%C3%B3vei%20usado&tipos=casa_residencial&pagi
na=1&endereco=compieto

27 | https:/iwww.zapimoveis.com.brfimovelivenda-casa-3-quartos-mobiiiado-jardim-albatroz-bertioga-sp-227m2-id-2603738475/
https://www.zapimoveis.com.briimovelivenda-casa-3-quartos-com-ar-condicionado-jardim-rio-da-praia-bertioga-sp-114m2-id-

28 | 2602285817/

29 | hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/ivenda-casa-3-quartos-mobiliadoJardim-rio-da-praia-bertioga-sp-91m2-id-26126 70589/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/ivenda-casa-3-quartos-com-ar-condicionado-jardim-rio-da-praia-bertioga-sp-125m2-id-
2579437229/
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13.4.3 — Mapa dos Elementos Levantados
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FIGURA 10 MAPA DE AMOSTRAS

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 regress&o linear previsto na NBR 14.653 — 2.

O estudo do comportamento de uma varidvel dependente em relagdo as outras que sdo
responséveis pela variabilidade observada nos pregos representativas é feito através da
anélise de regresséao.

No modelo linear, para representar o mercado, a variavel dependente € expressa por uma
combinagio linear das varidveis independentes, em escala original ou transformadas, e
respectivas estimativas dos parametros populacionais, acrescida de erros aleatorios,
oriundos de: efeitos de variaveis n&o detectadas e de variaveis irrelevantes ndo incluidas no
modelo; imperfeigdes acidentais de observagdo ou de medida; variagdes do comportamento
humano, como habilidades diversas de negociagdo, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferengas de poder aquisitivo, diferenga culturais, entre outros.

Os parametros populacionais s&o estimados por inferéncia estatistica com base em uma
amostra representativa.

Todos os pressupostos basicos do modelo de regresséo linear adotados foram atendidos
no que concerne a sua especificagdo, nommalidade, homocedasticidade, n&o
multicolinearidade, n#o autocorrelagéo, independéncia com o objetivo de obter avaliagdo
n&o tendenciosa, eficiente e consistente.

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

D
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13.5.1 - ldentificacdo das Variavels do Modelo de Regresséo

13.5.1.1 - Varlavel Dependente

A forma de express&o do prego do de todos os dados pesquisados foi relacionado ao “Valor
Unitario {(R$/m?)” do imével ofertado. Portanto, a variavel dependente com especificagéo
mais correta para o presente caso, em fungfio de sua conduta e forma de express&o sera o
“Valor Unitario (R$/m?)” do dado amostral.

13.5.1.2 - Varlaveis Independentes

As variaveis independentes que participaram do modelo de regressado linear e que se
relacionaram a variavel dependente para explicar seu valor, atendendo aos pressupostos
béasicos das normas citadas, referem-se as caracteristicas fisicas das amostras:

Area Privativa — Varidvel quantificativa que representada a area privativa da
unidade avaliada.

Dormitérios - Varidvel quantificativa que representa a quantidade de dormitérios
da unidade, incluindo o nimero de sultes

Vagas de garagem - Varidvel quantitativa de nimero absolutos de vagas sdo
pertencentes ao imével

Banheiros - Variavel quantitativa de nimero absolutos de banheiros, lavabos e
semi-banheiros

Padrdo Construtivo ~ Variavel Qualificativa — (Cédigos Alocados) que qualifica o
nivel edificante tendo como base a seguinte codificagdo — ( 1-Baixo, 2-Médio e 3-
Alto)

Distincla do Polo Valorizador — Variavel Quantificativa que indica a distancia em
linha reta do polo valorizante mais préximo — (a este caso a linha d'agua média da
praia)

Esta em Condominio — Variavel Dicotémica que indica se o imével esta ou n&do
instalado em um condominio

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

14. CALCULO DO VALOR DE MERCADO

Avaliagéo do de liquidagdo do imével avaliando.

14.1 Relatério Estatistico - Regressdo Linear

14.1.1 - Modelo: Utilizado o programa SISDEA

Modelo do SisDEA

fls. 818
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Andriey Storte
0039849-50.1997.8.26.0562
14/02/2023
Avaliagdo de Bens
Casas

Descri¢do do modelo:

LAUDO DE AVALIAGAO DE VALOR de LIQUIDAGAOQ do lote auténomo n.° 26 instalado ao Condominio
Fechado Bougainvillee, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

14.1.2 - Data de referéncia:
14 de FEVEREIRO de 2023

14.1.3 - Informagdes Complementares:

30
25

Foram utilizadas 5 variaveis Independentes e uma variavel dependente, “Valor Unitano”,
que é o valor do imével pesquisado.

4.1.4 - Estatisticas:

Regressao) JEstimativa SN
. 0,951670705 0,950861743
0,905677131 0,904138054
iDesvio 0,115139624 689,1356192
Normalidade: [ 80, 96, 100]

Coeficiente de correlagdo: 0,9516707 / 0,9508617
Coeficiente de determinagdo: 0,9056771
Fisher - Snedecor: 23,32
Significincia do modelo (%): 0,01

Com o objetivo de obter avaliago n&o 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,
homocedasticidade, ndo multi colinearidade, ndo autocorrelagéo, independéncia.

E-mail: andriey.storte@gmail.com
Praga Don idllio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 .
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O “coeficlente de correlagcio” do modelo adotado ¢ igual a “0,9508617" significando que a
probabilidade da variag&o do “Valor unitario” estimado para o imével avaliado é explicada
pela fungo de regresséo em 95,10% em relag&o aos atributos e variaveis considerados.

A “significAncia do modelo” é de 0,01 ou 1,00%, ou seja, indica que este percentual é o nivel
de significAncia maximo admitido para a rejeicdo da hip6tese nula do modelo através do
teste F de Snedecor (23,32).

14.1.5 - Normalldade dos residuos:

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

Distribuicaoidosiresidups
Residuos situados entre -1o e + 10
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 96%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

0,45
0.4
0,35 -
0.3
0,251
0.2
0.15 -
0.1
0,05

feccpeccpecagaccqeangmroqemammanam==an

-2 -1 (] 1 2 3

'

14.1.6 - Outlliers do modelo de regressao:

Os “outliers”, que s@o pontos fora de série ou pontos atipicos, estédo dentro do padrao
admissivel em até 5% do total amostral. No presente caso n&o ocorreram outliers, néo sendo
admitidos pontos atipicos, que seriam os pontos amostrais além da linha vermelha no gréafico
seguinte.:

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

E-mail: andriey.storte@gmail.com
Praga Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661
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14.1.7 - Anélise da variancia

Andlise da Varidncia

Explicada 2,16398845 7 0,3091412 | 23,31886
Ndo explicada 0,22537126 17 0,0132571
Total 2,38935971 24

14.1.8 — Equagdo de regressdo
A fung3o de regresséo obtida para 0 modelo, ap6s a realizagéo dos testes estatisticos, que
mostrou melhor ajuste aos pontos amostrais e que infere o valor de mercado e a formag&o
de valor do imével procurado é apresentada a seguir:

Equagdo de regressdo:

Valor unitério = e*(+8,11805029+76,94685495 / Area Privativa-1,437986198 /
Dormitérios+0,06588867294 * Vagas de garagem+0,07794862307 * Banheiro
-0,22715661621 / Padrdo construtivo +14,29116104 / Distancia ao Polo
Valorizante+0,3834519274 * Elevador (1=Sim))

14.1.9 — Resultado da avaliagdo

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

Construtivo,

Alto 256,4

Se inserindo os dados, temo:

Valor unitario = e*(+8,11805029+76,94685495 / 428,70-1,437986198 / 4+0,05588867294
*2+0,07794852307 * 3 -0,2271551621 / 3+14,29115104 / 256,40+0,3834519274 * 1)

E-mail: andriey.storte@gmail.com
Praca Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661
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14.1.10 — Resultado estatistico

E-uu-n ~ l
Dados X

Dados Considerados 25

Vensves ]

Vanbven C ]

Coeficiontes
Condacle
Deternwnacho
R2 Agustedo

ﬁ'-TxbquSsu}
1-0.%057 /09041
1- 00668/ Q9647
e

F Calculado a3
Significincis Modelo 0.0

D Calculado

Durben Watson e
s JUR— ]
<) e o1 desvins padvie 0%

~1,64 ¢ ¢+ L4 dewvics p 96%

:l,ﬂu +1,96 desvios p WO%

P Overses

‘s
Outhers do Modelo 0 (Q00%)
| Método deCiicudo  Genl

14.1.11 - Teste de hipéteses

fls. 822

Area privativa 0,0082 0,0019 76,9469 | 7,8332 | 0,0100 1/x
Dormitérios 0,3373 0,1667 | 0,5000 | -1,4380 |-2,8462| 1,1163 1/x
Vagas de garagem 2,7600 1,0000 | 6,0000 0,0559 2,1976 | 4,2122 X
Banheiro 2,7200 1,0000 | 7,0000 | 0,0779 | 4,2595 | 0,0529 X
Padrdo construtivo 0,6600 0,3333 | 1,0000 | -0,2272 }-2,3956 | 2,8379 1/x
Distancia ao polo valorizante 0,0039 0,0010 | 0,0143 | 14,2912 | 1,7069 | 10,6043 1/x
Elevador (1=Sim) 0,3600 | 0,0000 | 1,0000 | 0,3835 | 6,8407 | 0,0100 X
Valor unitdrio 8,6752 8,1029 | 9,2710 8,1181 |41,6903| 0,0100 In(y)

Area privativa Numérica | Quantitativa |Area privativa da unidade medida em m? sim
Dormitérios Numérica | Quantitativa | Quantidade de dormitérios da unidade, incluindo o nimero de | sim
’ dormitorios
gas de garagem | Numérica | Quantitativa | Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e descobertas | sim
Banheiro Numérica | Dicotdmica Quantidade de banheiros da unidade, incluindo o niimero de |sim
suftes e dependéncias de empregados
Padrdo construtivo | Numérica | Qualitativa Padrdo construtivo do imével tendo como base os cédigos sim
(Cédigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto
Alocados)
Distdncia ao polo | Numérica | Quantitativa | Varidvel quantitativa indicativa da distdncia ao polo sim
valorizante valorizante mais préximo
Estd em Numérica { Dicotémica Indica se o imdvel estd instalado em um condominio sim
Condominio(1=Sim)
Valor unitério Numérica | Dependente | Valor total do imével dividido pela 4rea total (m?) sim
E-mail: andriey. mait.com
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Area Privativa

rd

14.1.12 - Comportamento Gréifico das Variavels (Var. dep x Var. Ind)
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14.1.13 - Comportamento Grafico das Amostras

Gréfico de Aderéncia - Regressao Linear
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Gréfico de residuos - Regressdo Linear
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14.1.14 - Tabela de fundamentacéio — ABNT NBR 14653-2
. . Grauj Pontos
jterm) Descricao) 0 T b
» 3:1;‘?2'“‘;“ Completa quanto a todas as Completa quanto &s varidveis Adogaio de situagéio paradigma 3
L mov variaveis analisadas utilizadas no modelo paradig
{ avaliando
Quantidade
minima de
» dados de 6 (k+1), onde k é 0 nimero de | 4 (k+1), onde k é o0 nimero de 3 (k+1), onde k é 0 nimero de 1
mercado, varidveis independentes varidveis independentes varidveis Independentes
{ efetivamente
utilizados
Apresentagio de informagdes
. relativas a todos os dados e Apresentacio de informagdes
- Identificago varidveis analisados na Aprqsentacﬁo de informagdes ... | relativas aos dados e variaveis
9 dos dados de odel fot relativas a todos 0s dados e varidveis | .t o utilizad 2
mercado mode agem, com foto e analisados na modelagem gletivamente utilizados no
caracteristicas observadas pelo modelo
autor do laudo
Admitida, desde que:
' a) as medidas das
Admitida para apenas uma varidvel, [ caracteristicas do imével
desde que: a) as medidas das avaliando nfo sejam superiores
caracteristicas do imével avaliando a) 100 % do limite amostral
néo sejam superiores a 100% do superior, nem inferiores &
. - limite amostral superior, nem metade do limite amostral
o Extrapolaéo N&o admitida inferiores & metade do limite amostral | inferior 3
inferior, b) o valor estimado no b) o valor estimado n3o
ultrapasse 15% do valor caiculado no | ultrapasse 20 % do valor
limite da fronteira amostral, para a calculado no limite da fronteira
referida varidvel amostral, para as referidas
varidveis, de persie
simultaneamente, e em médulo
Nivel de
significAncla
(somatoério do
valor das duas
caudas)
g méximo para a 10% 20% 30% 2
rejeiclo da
hipétese nula
de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
. significAncia
maximo
admitido para a
6] rejeigio da 1% 2% 5% 3
hipétese nula
do modelo
através do teste
F de Snedecor
pRontosMinimos 16 10 6 16
N DT 2,4,5e6nograullle os 2, 4,5 e6 nominimo no grau Il e 08
tenhobridatoros demais no minimo no grau Il demais no minimo no grau | Todos, no minimo no grau |
Grau de Fundamentacéo do Laudo |
14.2 - Célculo do Valor do imével
4
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O que se busca na pericia da presente agfo é o valor de mercado do imével avaliando do
estudo.

Como ja exposto, a NBR 14653-1 define o conceito de “Valor de mercado” como “Quantia
mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem (...)".
Portanto, neste caso, sendo 0 método comparativo direto para o calculo do valor de
liquidagdo do bem, pois existem dados amostrais neste sentido.

E ainda, conforme item anterior o conceito tradicional de valor de um bem diz que: o valor
de mercado de venda de um bem & aquele pelo qual o comprador, desejoso de adquirir,
porém nao compelido, compra de um vendedor, desejoso de vender, porém, néo compelido
a tanto também.

E para ndo sermos mais realista do que o rei, adotaremos este valor médio do célculo de
inferéncia estatistica como base de célculo para a obteng@o do valor de mercado de
liquidagao do lote analisado.

Tal como sera removido do valor aferido a parcela de construgdo que se dara por meio
subtragdo da importancia do CUB/SP, verbis:

Custo de construcho no Estado de So Paulo - 2023 - padilo R1-A

E"“ RYm’ indice - Base Fawd7=100 Variaclo % -
Giobsl _MJo-de-obra Materisl __Adm Global __ Mlo-de-obra__ Material Adm Global __ MBo-de-obra Material _ Adm ¢
Jan 279310 143890 126476 8944 - - - - 0.02% 000%  -0.04% 0,00%
Fev
Mar
Abe
Mai
Jun
Jul
Ago
Set
Out
Nov
Dez
Kaote: ShokisCoa- 0 1Y
ESCOLHA O PADRAO E O ANO
9
:‘n S
201

2022 o
s v

FIGURA 11 VALOR CUB/SP A CONFECGAO DO LAUDO

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

Valor = {[Valorynitrio Médio Caiculado—~Valor cus/sp pe JaNi23)XATeaExciusival - TaXacomerciaizagso}+ 1%
Valor roa = {[(5.693,82-2.793,10) x 714,50] - 40%} +1%
Valor 1o = [(2.900,72 X 714,50) — 40%]+1%
Valor 1o = (2.072.564,44 — 40%) +1%

Valor rea = 1.243.538,66 + 1%

Valor o = R$ 1.255.975,056

fls. 8
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15- GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Atendendo o critério de especificagdo sugerido pelo IBAPE/SP, mediante o método de
inspecéo adotado e fundamentado com os levantamentos e estudos realizados, assim
como tudo que fora evidenciado e documento no relatério fotografico.

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

A avaliagao do imével objetiva a obtengéo de real valor no mercado imobiliario para o bem
verificado, salientando-se que uma metodologia cientifica foi aplicada para a determinagio
do valor atribuido ao imdvel ara calculo de valor locaticio consoante com paradigma aferido
na municipalidade com indice de referéncia, conforme instruido por todas as partes
pertinentes da norma ABNT NBR 14.653.

17- CONCLUSAO

A avaliagéo do imével objetiva a obtengdo de real valor no mercado imobiliario para a sua
liquidag&o.

Desta forma para avaliar um imével, além da vistoria, s&o acrescentados diversos fatores
externos objetivando uma avaliag8io precisa. E importante observar as condigdes fisicas
exatas do imovel, as condigbes de seguranga, mobilidade, higiene e a manuteng&o aonde o
imovel se encontra. Sempre levando em consideragdo a localizag&o e infraestrutura do
bairro em questéo e adjacentes.

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em capitulo
especifico, o valor 0 montante de liquidagdo na data base de FEVEREIRO de 2023 fica
em sendo sugerida tal importancia de venda por para o imével avaliando em:

Valor Liquidagdo R$ 1.255.000,00

E-mail: andriey.storte@gmail.com
Praga Don Idillo José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661
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18- REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

o ABNT NBR 5.674:2012 — Manutengdo de EdificagSes

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

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

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

o ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliagdo de bens Parte 2: Im6veis urbanos

e Normas e estudos - http://www.ibape-

sp.org.br/normas_estudos/Default. aspx

19- ENCERRAMENTO

E dado por encerrado os trabalhos apresentados neste LAUDO TECNICO DE VISTORIA,
que foi impresso no anverso frontal de 28 - (VINTE E OITO) 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 2023.

CREA/SP: 5062550620

Em atengdo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura, Artigo 5°, publicado no
Diério Oficial do Estado de S&o Paulo, em 07/06/01, este Signatério informa, que se encontra arquivado nesta Vara, &
disposicéio das partes, seu “Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

DIRETOS AUTORAIS RESERVADOS: é proibida a c6pia parcial ou total deste trabalho, para qualquer fim, e por qualquer
meio, com excegdo para a finalidade especifica de instruir o processo judicial identificado, salvo quando autorizado por
escrito pelo autor. A violag8o é punivel como crime (artigo 184 e parédgrafos do c6digo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.
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