Brigida C. Campos Gandini

Perita Judicial — Avaliadora Imobiliaria
CRECI-SP —200.966F

CNAI - 32.873

CREA-SP - 5061817985D

EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS

Processo Digital n2 0010219-40.2020.8.26.0562

Eu, Brigida C. Campos Gandini, perita judicial, devidamente habilitada e
honrada com a nomeagdo nos autos processuais, em curso perante esse R. Juizo e
tendo concluido meus estudos, vistorias, andlises e exames necessarios para a
avaliacdo do imodvel penhorado, venho, respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia, apresentar o LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO.

Nesses termos, peco deferimento.

Santos, 08 de marco de 2023.

Brigida C. Campos Gandini

(assinado digitalmente)

bcgandini@gmail.com



Laudo Pericial de Avaliagao

22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS

Processo Digital n°: 0010219-40.2020.8.26.0562
Exequente: Condominio Residencial Varandas
Executado: Manoel Barreto Ribeiro

Imével Avaliando: Rua Luiz de Camdes, n° 128 apto 26, Vila Matias, Santos - SP
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Brigida C. Campos Gandini Laudo Pericial
Perita Judicial — Avaliadora Imobiliaria Processo 0010219-40.2020.8.26.0562
CRECI-SP - 200.966F ,

22 Vara Civel da Comarca de Santos
CNAI - 32.873
CREA-SP - 5061817985D

1. OBIETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por finalidade a elaboracdo do laudo pericial do valor de mercado
do apartamento 26 situado na Rua Luiz de Camdes, n2 128, Encruzilhada, Santos — SP, registrado sob
matricula n2 62.274 no Oficio de Registro de Imdveis de Santos.
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Figura 1 - Localizagdo do imdvel obtida a partir da ferramenta Google Maps

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regido, onde é apontada a localizacdo do imével
objeto da avaliagdo.

Figura 2- - Localizagdo do imével em mapa 3D obtida a partir da ferramenta Google Maps
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1.1 VISTORIA

Inicialmente destaca-se que esta profissional procedeu com o agendamento da vistoria ao
imovel objeto com a devida antecedéncia, em cumprimento ao disposto no art. 474 -A do CPC,
informando a data e hordrio da realizacdo dos trabalhos.

Dessa forma, foi realizada , na data e horario agendados, 16 de dezembro de 2022 as 15h00,
foi realizada a visita nas dependéncias do apartamento e do condominio e coletadas as informacg&es
necessarias. A chave foi deixada na portaria aos meus cuidados para a realizagdo da vistoria e
entregue pelo sr Gilson Gomes, zelador do imével.

O imovel estd desocupado ha pouco mais de um ano. Todas as fotos do imdvel e das
dependéncias do condominio constam no anexo fotografico.

1.2 SITUAGAO E CARACTERISTICAS GERAIS
O imovel estd localizado em logradouro dotado dos melhoramentos publicos listados na
tabela abaixo conforme texto do art. 32, §1 do Cddigo Tributario Nacional — Lei 5.172/66.

Tabela 1 - Relagéo de melhoramentos conforme art. 32, §1 do Cédigo Tributdrio Nacional — Lei 5.172/66

s Melhoramento | Melhoramento N
ltem Descricao do Melhoramento ) N . Observacao
Existente nao existente
| Meio-fio ou calcamento, com
s . - X

canalizacdo de aguas pluviais
Il Abastecimento de agua X
1l Sistema de esgotos sanitarias X

Rede de iluminacdo publica, com ou
v sem posteamento para distribuicao X

domiciliar

Escola primaria ou posto de saude a
Vv uma distancia maxima de 3 (trés) X

quilémetros do imével considerado

O bairro onde se situa o imével apresenta caracteristicas residenciais e comerciais. O bairro

é servido por linhas de transporte coletivo, posto de saude, posto policial, comércio, restaurantes,
etc.
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1.3  LEIDE ZONEAMENTO

Pela Lei Complementar n? 1005 de 16 de julho de 2018, no municipio de Santos, fica instituido
o Plano Diretor de Desenvolvimento e Expansdo Urbana do Municipio de Santos, instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansado urbana, em conformidade com o disposto na Constituicdo
Federal, na Lei Orgéanica do Municipio, na Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001.

Segundo o zoneamento da area insular da cidade de Santos, o imével em questdo fica
localizado na Zona Intermedidria que se encontra no mapa na cor amarelo.
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Figura 3 - Copia parcial do mapa de zoneamento da drea insular da cidade de Santos
(https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/anexo_ii_zoneamento.pdf)

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel trata-se de um apartamento residencial localizado na Rua Luiz de Camdes, n° 128
apto 26, Vila Matias, Santos — SP com drea total privativa de 51,61 m?, segundo a matricula do
imovel.

2.2 DETALHAMENTO DO IMOVEL

O imdvel trata-se de apartamento de um dormitdrio, sacada, sala, cozinha e banheiro. O
imével é de padrdo médio construtivo e com necessidade de manutengdes, como pode se verificar
no anexo fotografico. H4 armarios embutidos no quarto, cozinha e banheiro.
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Piso de madeira com necessidade de manuteng¢do. Na valvula de descarga do banheiro a
parede foi aberta aparentemente para troca da valvula, porém o azulejo nao foi recolocado.

O condominio possui 3 prédios com 9 andares em cada. Na torre onde se encontra o
apartamento avalido ha 6 apartamentos por andar. Vaga de garagem coletiva e garantida. Valor do
condominio atual aproximadamente R$450,00.

O condominio possui piscina, saldo de festas, saldo de jogos e playground.

DIAGNGSTICO DE MERCADO

Santos é um municipio portuario sede da Regido Metropolitana da Baixada Santista,
localizado no litoral do estado de S3do Paulo, no Brasil. Com a maior participa¢do econémica da citada
regido, abriga o maior porto da América Latina, o principal responsavel pela dindmica econdmica da
cidade ao lado do turismo, da pesca e do comércio.

A pesquisa de mercado realizada no més de marco de 2023 abordou dados
referentes a imdveis que estivessem sendo ofertados para a venda ou no entorno do imdvel
avaliando.

O numero de imdveis ofertados para venda na regido estudada é normal para o porte
do municipio. H4 uma bastante ofertas de imdveis similares na mesma regido, portanto entende-se
gue o tempo absor¢do de imdveis similares ao avaliando é de médio prazo.

Foram verificados vérios imdveis similares ao avaliando, sendo que a amostra
utilizada no laudo também contempla imdveis com caracteristicas de tamanho e valores, um pouco
acima e um pouco abaixo do mesmo.

Desempenho: médio
Numero de ofertas: alto
Nivel de demanda: média
Liquidez: média

3.1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
N3o foram obtidos dados de mercado efetivamente concretizados, portanto a avaliacdo
utilizou apenas dados de oferta.

4. METODOLOGIA AVALIATIVA

O presente trabalho obedece como diretrizes as técnicas e recomendacgdes vigentes das
normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacdo de Bens- Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — “Avaliacdo
de Bens — Imédveis Urbanos”. O método utilizado nessa avaliacdo foi o método Comparativo Direto
de Dados de Mercado. A propdsito deste método:
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“A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando,
a finalidade da avaliag¢do e os dados de mercado disponiveis. Para a identifica¢Go
do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto
de dados de mercado ...”

Para utilizacdo do Método comparativo direto de dados de mercado, a NBR 14653-2
recomenda especial aten¢do para os seguintes pontos:

- Tornar os dados homogéneos com o auxilio de modelos estatisticos;

- Utilizagdo de modelos de regressdo que utilizem variaveis que considerem as diferencgas contratuais
ou o estagio do contrato;

- A defini¢cdo do valor é obtida através de comparacdo com dados de mercado assemelhados;

- As fontes de pesquisa devem ser diversificadas;

- Dependendo das informacdes disponiveis, qualidade e quantidade dos dados levantados, podem
ser empregados o tratamento por fatores, ou o tratamento cientifico;

- O tratamento por fatores deve utilizar fatores e critérios fundamentados por estudos de entidades
técnicas regionais reconhecidas, e posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados;

- O tratamento cientifico é o tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica
que leve a inducao de modelo com validade para o comportamento do mercado.

5. PesQuisAs, CALCULOS E VERIFICACAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

5.1 PESQUISA DE MERCADO
Foram pesquisados no mercado local, valores de iméveis ofertados para venda no municipio
de Santos, SP. Todos os elementos utilizados na avaliacao estao anexos ao laudo.

5.1 PROCEDIMENTOS ESTATISTICOS

A pesquisa de mercado desenvolvida buscou obter o maior nimero de elementos possiveis.
A amostra é composta por 28 eventos de mercado, sendo que 26 dados foram efetivamente
utilizados para enquadramento no grau de fundamentagao da NBR 14653-2.

Cada um dos elementos coletados que contribui para formacdo da convic¢do de valor esta
caracterizado e o seu conjunto corresponde a uma amostra aleatdria.

Os elementos pesquisados foram tratados com inferéncia estatistica por regressdo
multipla, com o auxilio do software SISDEA, conforme anexo deste laudo. A amostra foi inferida
para com as varidveis abaixo apresentada, sendo uma dependente (Valor Unitario) e as outras
independentes. Os parametros utilizados nas varidveis independentes foram os seguintes:
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Nome Tipa Classificacio Descric3o da vardvel Habilitada
Informante Texto Texto Nome ou identificag3o do informante sim
Endereco Texto Texto Enderego completo do imavel sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imavel se localiza sim
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? sim
Dormitérios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, incluindo o nimero de dormitérios sim
Vagas de garagem Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e descobertas sim
Lazer Numérica Dicotomica Lazer (Se possui = 1, N3o possui =0) sim
Padr3o construtivo  |Numérica Qualitativa (Codigos Padr3o construtivo do imdvel tendo como base os cédigos alocados listadosa  |n3o
Alocados) seguir: 1-Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto
Valor unitério Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela area total {(m?) sim

O modelo inferencial tratado por estatistica com regressado linear multipla que melhor se
ajustou aos pontos da amostra encontra-se detalhado nos anexos do presente laudo e é apresentado
pela equacao:

1/Valor unitdrio = +0,000163721967 +2,708531367E-06 * Area total -4,736891784E-05 * Dormitdrios -
6,331511536E-05 * Vagas de garagem -3,959885199E-05 * Lazer

Todos os coeficientes e pardmetros do modelo inferencial sdo detalhados no relatério do
SISDEA em anexo.

5.2 VERIFICAGAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

e Linearidade

A linearidade do modelo é realizada pela constru¢do dos graficos dos valores observados
para a variavel dependente versus cada variavel independente, analisando o comportamento grafico
da variavel dependente com cada varidavel independente, ou seja, analisar o comportamento do
mercado com o comportamento atribuido para cada varidvel. O presente Laudo atende a este
pressuposto, verificado nos graficos de comportamento das variaveis.

« Normalidade

A verificacdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

- Andlise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com os pontos dispostos
aleatoriamente.
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- Comparagdo das frequéncias relativas dos residuos amostrais nos intervalos de [- 1;+1], [-
1,64;+1,64], [-1,96;+1,96], com as probabilidades de distribuicdo normal padrdo nos mesmo
intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.

- Exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus valores da distribuicdo normal
padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado no grafico de residuos padronizados
versus valores ajustados, pela aproximacdo da reta dos residuos ordenados padronizados versus
valores da distribuicdo normal padronizada e pela distribuicao da probabilidade normal do modelo
se aproximar da distribuicdo normal padrao.

e Homocedasticidade e Autocorrelagdo

A verificacdo da homocedasticidade e da autocorrelagdo é realizada pela andlise grafica dos
residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem
nenhum padrdo definido. No presente laudo o diagrama de residuos ndo apresenta mancha definida,
indicando que o modelo é homocedastico e ndo ha existéncia de autocorrelagdo no modelo.

e Multicolinearidade

A verificacdo da multicolinearidade é realizada pela andlise da matriz das correlagGes que
retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com atencdo
especial para resultados superiores a 0,80. No presente laudo ndo ha resultados superiores a 0,8
na correlacdo entre as varidveis independentes, indicando auséncia de multicolinearidade.

e Qutliers e Pontos Influenciantes

N3do formam identificados elementos que apresentaram DP, em mddulo, superior a 2,00,
indicando a inexisténcia de outliers no modelo.

A inexisténcia de pontos influenciantes é realizada com auxilio do Diagrama de Cook, que no
presente laudo indica a inexisténcia dos mesmos.

5.3 VALOR UNITARIO ADOTADO

De acordo com os valores atribuidos as variaveis utilizadas na projec¢do de valor para o imével
avaliando no modelo obtido no tratamento por inferéncia estatistica, foi determinado o intervalo de
confianga de 80% para o valor unitario, para a compra e venda do imovel.

e Atributos de entrada:
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Enderego RuaLluizde Camoes 128
Bairro Vila Matias

Area total 51,61

Dormitorios 1

Vagasde garagem

Lazer 1

Padr3o construtivo P

5.4 VALOR TOTAL DE COMPRA E VENDA
O valor de mercado de venda do imdvel é obtido através da seguinte expressao:

Vi =A*V,
Onde:
Vi=valor de venda, em reais;
A = valor unitario, em R$/m?;
Vj, = drea do imdvel, em m2.

Assim, o valor de compra e venda do imdvel esta compreendido no seguinte intervalo:

Valor unitdrio (RS)  Valor total (RS)

Vr. Madlo 6.526,29 336.821,88
Vr. Minimo 6.145,10 317.148,69
Vr. Mdximao 6.957,90 359.097,21

Qualquer valor contido no intervalo de confianca ao nivel de 80% tem a mesma
probabilidade de ocorréncia, podendo ser aceito como valor de mercado.

5.5 CAMPO DE ARBITRIO
Nessa avaliacdo, optou-se por ndo utilizar o campo de arbitrio.

5.6 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Conforme o previsto no item 9.2.1 da NBR 14653-2, o presente Laudo foi enquadrado no
GRAU lll, pelos motivos apresentados em tabela anexa.
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6. CONCLUSAO

Atendendo as exigéncias da ABNT NBR 14653-1 e 2, o valor de mercado do imdvel, supra
descrito, foi avaliado em:

R$ 320.000,00

(Trezentos e vinte mil reais)

7. ANEXOS

7.1 Fotos do Imdvel Avaliando

7.2 Registros dos Imdveis

7.3 Dados Mapeia Santos

7.4 Curriculo do Profissional Avaliador

7.5 Relatorio do SISDEA

Me coloco a disposi¢do de V.Ex2. para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.

Santos, 05 de margo de 2023.
Atenciosamente.

Brigida C. Campos Gandini

Corretora de Iméveis | CRECI-SP — 200.966 F

Cadastro Nacional de Avaliador Imobilidrio | CNAI - 32.873
Engenheira Quimica e Ambiental | CREA-SP — 5061817985D

(assinado digitalmente)
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