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Origem: 3* Vara Civel da Comarca de Santos
Processo: 1012927-80.2019.8.26.0562
Acado: Execucdao de Titulo Extrajudicial -

Despesas Condominiais

Requerente: Condominio Conjunto  Residencial
Jardins do Algarve

Requerido: Marise Noronha Gong¢alves Barbosa
Leite

Més de Referéncia: Novembro/2.020

ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA,
Engenheiro Civil e de Seguranca do
Trabalho, Perito Judicial nomeado nos
autos da Ac¢cdo em epigrafe, vem mui
respeitosamente apresentar a V. Ex® o
seguinte:

LAUDO
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1¢) PARTE - PRELIMINARES

1.1 - Objetivo

Deferida a Prova Pericial do processo em epigrafe, foi o signatario
honrado com a sua nomeacao para efetuar a pericia as fls. 93 dos

autos.

A presente pericia tem por objetivo a determinacao de 50% do
valor de mercado do 1imoédvel sito a Rua Adolfo Lutz, n°s 74/76,

apartamento 14 — bloco A, Bairro Ponta da Praia, municipio de

Santos/SP.

1.2 — Consideracoes Gerais

O Laudo de Avaliagao de o imével a seguir enumerado, calculado
e particularizado, obedeceu aos seguintes principios

fundamentais:

e O Perito inspecionou pessoalmente o imdvel objeto do presente

trabalho;

e O Perito ndo tem no presente, nem contempla no futuro,

Interesse algum no bem objeto desta avaliacao;
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e As analises, opinides e conclusdoes expressas no presente
trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e
levantamento de dados efetuado pelo proéprio perito, tendo-se
como 1doneas e verdadeiras as informacoes a ele prestada por

terceliros;

e O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do Confea —
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
bem como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia/SP.
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22) PARTE - RESUMO PROCESSUAL

2.1 — Inicial do processo (fls. 01/06 dos autos)

O Condominio-Autor afirma que a Ré é proprietaria de imével em
seu edificio e responsavel pelo pagamento das despesas e

contribui¢ées condominiais correspondentes ao imével.

Alega, também, que a Ré estava inadimplente com as despesas
dos meses de dezembro de 2.016 a outubro de 2.017 e que
realizaram acordo no valor de R$ 10.844,00 (dez mil, oitocentos e

quarenta e quatro reais), o qual nao foi cumprido.

Apresenta planilha de débito atualizada no valor de R$ 15.284,70

(quinze mil, duzentos e oitenta e quatro reais e setenta centavos).

Junta documentos as fls. 07/53 dos autos.

2.2 — Decisao Judicial (fls. 93 dos autos)

Em sua decisao, o MM. Juiz determina a lavratura do termo de

penhora do imével e nomeia este Perito para a avaliacao.
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32) PARTE - VISTORIA E LEVANTAMENTO
DE DADOS

3.1 — Vistoria

Com agendamento oficial (vide petigcao de fls. 131/132), o Perito
dirigiu-se ao Edificio Sagres e foi alertado pelo zelador, Sr.
Adauto dos Santos, RG 21.936.827-2, que o imé6vel estava fechado

desde o inicio da pandemia de Covid-19.

O zelador informou ainda que todos as unidades autonomas
possuem a mesma disposicao de comodos e facultou ao Perito a

abertura do apartamento n°® 42.

Como a presente pericia trata da avaliacdo de um apartamento
com idade real de 20 (vinte) anos, em prédio de médio
acabamento e, principalmente, lastreado nas informacoes
recebidas pelo funcionario do condominio, bem como a matricula
do 1imoével, a vistoria interna se torna irrelevante para a fixacao

do justo valor de mercado.

Assim, para evitar delonga processual, a presente vistoria foi
efetuada externamente, verificando o estado de conservacédo do
edificio, as caracteristicas construtivas e ainda fazendo registros

fotograficos.
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3.2 — Situacao

O 1movel situa-se na Rua Adolfo Lutz, n°s 74/76,
apartamento 14 — Bloco A — Ponta da Praia - Santos, na
quadra fiscal ne 04 do setor fiscal ne 88, constante da Planta de
Valores do Municipio de Santos, completada pela Rua Prof. Dr.
Olavo de Paula Borges, Rua Enguaguacu e Rua Dr. Egidio

Martins.

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos
usuais, tais como, pavimentacao, passelos, guias, sarjetas, galeria
de aguas pluviais, rede de agua potavel, energia elétrica, energia
elétrica domiciliar, iluminacdo publica, rede de telefonia,
transportes coletivos, seguranca publica, comércio, igreja, escolas

e coleta de lixo.

A regido geo-economica apresenta caracteristicas residenciais.
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Figura 01: Mapa ilustrativo de localizacao do imével - fonte: Google Earth Pro®.

3.3 — Caracteristicas Particulares

Trata-se de imoével composto por terreno e benfeitoria com as

seguintes caracteristicas:

L Terreno:

Constituido por area de terreno, localizado em esquina, com
superficie aparentemente firme e seca, de formato regular, com
testadas para a Rua Adolfo Lutz, Rua Dr. Egidio Martins e Rua
Prof. Dr. Olavo de Paula Borges.
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IlI. Benfeitorias:

Caracteriza-se por unidade habitacional auténoma, integrante do
Edificio Sagres, sendo a unidade objeto deste trabalho

correspondente a de niimero 14.

Como o objeto do presente trabalho consiste na determinacao do
valor de mercado da unidade citada anteriormente nao sera dado
maior aprofundamento na descricao e caracterizacao do edificio e
do complexo como um todo e sim mais precisamente da unidade

citada.
As dimenséoes da unidade 14 constam da matricula do 1imével n°
72.077 do 2° Cartorio de Registro de Imoéveis da Comarca de

Santos/SP.

As dimensoes sao as seguintes:

e Area privativa 64,05 m?;
e Area comum 28,15 m?
o Areade garagem 23,16 m?;
e Area total 115,36 m?;
e Fracao ideal 1,655 %.
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A unidade 14 possui basicamente as seguintes disposicoes de
comodos: cozinha, area de servico, hall de distribuicao, sala,

dormitorio, banheiro social, dormitério-suite e banheiro-suite.

O 1movel possul uma idade real de 20 (vinte) anos e encontra-se
em estado de conservacao — “e” — necessitando de reparos simples
— cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apoOs reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico. (Quadro

A — estudo “Valores de Edificacoes de Imodveis Urbanos — Santos:

2007” do IBAPE/SP).

O padrao construtivo do imovel é classificado, segundo o
referido estudo de “Valores de Edificagcoes de Imoéveis

Urbanos — Santos: 2007 do IBAPE/SP”, como “Apartamento

Padrao Médio - com elevador”.
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4¢) PARTE — AVALIACAO

4.1 - Introducao

Além da experiéncia profissional, o Avaliador nao pode deixar de
observar as regras técnicas cabivels em cada caso, e as
recomendacoes das Normas Brasileiras de Avaliagées de Imédveis
Urbanos, elaboradas pela ABNT e pelas Normas do
IBAPE/Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de
Engenharia/SP.

As avaliacoes devem produzir valores que expressem as condicoes
vigentes no mercado imobiliario local, ou seja, representem o real

VALOR DE MERCADO.

Esse valor pode ser definido como o preco que o mesmo poderia
alcancar quando colocado a venda em prazo razodvel, tendo o
comprador e vendedor pleno conhecimento de todos 0s usos e
finalidades para os quais estd adaptado e poderd ser utilizado,
isto é, preco obtido através de uma livre oferta de mercado, de

compra e venda a vista.

10
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Procurou-se justificar as conclusées, fornecendo-se as bases para
o julgamento dos critérios empregados e dos elementos que
pareceram indispensaveis a perfeita compreensido dos valores

adotados.

Para a fixacdo do valor de mercado de um imoével, podem ser

utilizados os seguintes métodos avaliatorios:

- Método Comparativo Direto

- Método Involutivo

- Método Evolutivo

- Método da Capitalizacao da Renda

4.2 - Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos

4.2.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Esse método segue a técnica na qual a estimativa do valor de
mercado é obtida sobre precos pagos e/ou em oferta referente a
transacoes 1mobiliarias, sendo assim um processo de correlacao

de valores de propriedades existentes no mercado imobiliario.
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A NBR 14.653-1:2019 em seu item 7.2.1, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método, ja tradicional, foi desenvolvido pelos ilustres
Engenheiros Joaquim da Rocha Medeiros Junior e José Carlos
Pellegrino, que apresentaram este estudo no X Congresso Pan-
Americano de Avaliacoes em Chicago - EUA. Posteriormente o
também ilustre Engenheiro Milton Candeloro propos

complementos, que vem sendo amplamente aceitos.

A maior dificuldade quando da aplicagdo do Método Comparativo
Direto esta na obtencdo de elementos similares comparaveis,
para que se possa fazer o cotejo. Embora na pesquisa se procure
separar apenas os semelhantes, mas sendo significativo o nimero
de variaveis que intervém na formacao do valor de mercado, na
maioria dos casos ha necessidade de homogeneizar estas
variaveis, de modo que no confronto dos dados sejam as

diferencas reduzidas ao minimo possivel.
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4.2.2 — Método Involutivo

Esse método tem como objetivo realizar a pesquisa de valores
segundo os preceitos do método comparativo direto de dados de
mercado, e estimar o valor de mercado do produto imobiliario
projetado para a situacdo adotada e suas variaveis ao longo do

tempo.

As receitas de vendas das unidades do projeto hipotético sao
calculadas a partir dos resultados obtidos, no entanto
considerando a eventual valorizacdo imobiliaria, a forma de

comercializacao e o tempo de absorcao.

A NBR 14.653-1:2019 em seu item 7.2.2, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-economica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢coes do mercado
no qual esta inserido, considerando-se cenarios

viaveis para execug¢ao e comercializacao do produto.”
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4.2.3 — Método Evolutivo

Neste método a composicao do valor total do bem ¢é feita a partir
do valor do terreno e das benfeitorias, considerado o custo de

reproducao a época da avaliacao, sendo exigido que:

- o valor do terreno seja determinado preferencialmente

pelo método comparativo de dados de mercado;

- as benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo

de reproducgao.

A NBR 14.653-1:2019 em seu item 7.2.3, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores
de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializacao.”

4.2.4 — Método da Capitalizacao da Renda

O Método da Capitalizacdo da Renda adota o Fluxo de Caixa
como ferramenta avaliatoria. Dentro da dimensao estratégica, é
tracado um panorama do segmento para entdo descrever o

empreendimento existente.
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Na dimensao economica, apds a verificacdo do desempenho do
empreendimento, é estruturado o fluxo de caixa projetado,

obtendo-se assim, o valor de mercado.

A NBR 14.653-1:2019 em seu item 7.2.4, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao
da sua renda liquida prevista, considerando-se

cenarios viaveis.”

4.3 - Métodos de identificacao do custo de um bem

4.3.1 — Método Comparativo Direto do Custo

A utilizacao deste método deve considerar uma amostra composta
por imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual sao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do

método comparativo direto de dados de mercado.

A NBR 14.653-1:2019 em seu item 7.3.1, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.”

15
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4.3.2 — Método da Quantificacdao do Custo

A 1identificacdo do custo da reedicao de benfeitorias pode ser
apurada através do custo unitario basico de construcdo ou por

orcamento, com citacao das fontes consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as especificacoes dos
materiais aplicados para estimacao do padrado construtivo, o

estado de conservacao e a idade do bem avaliando.

Isto posto, devem ser levantados todos os quantitativos de

materiais e servicos na obra.

As pesquisas dos custos devem ser efetuadas junto as fontes de
consultas, diga-se, empresas especializadas, demonstrando as
especificacoes dos materiais e servigos utilizados para a execucao

da benfeitoria.

A NBR 14.653-1:2019 em seu item 7.3.2, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio
de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e

indiretos.”
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Para o caso em tela, em
funcao principalmente da
quantidade e qualidade das
amostras obtidas, o Meétodo
Comparativo Direto de Dados

de Mercado sera adotado para

efeito desta avaliacao.
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5¢) PARTE — CALCULOS AVALIATORIOS

5.1 - Introducao

Para atingir as finalidades da presente avaliacao, foram

observadas as seguintes normas:

e Normas para Avaliacoes de Imoveis Urbanos:2011 -—
IBAPE/SP;

e Norma para Avaliacbes de Bens — Parte 1: Procedimentos
Gerais — NBR 14.653-1:2019 — ABNT;

e Norma para Avaliacoes de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos —

NBR 14.653-2:2011 — ABNT.

5.2 — Valor do Imoével

No caso presente, para determinacao do valor de mercado do

imovel, empregar-se-a a Metodologia da Inferéncia

Estatistica, a partir de uma amostra do mercado imobiliario.

Assim, primeiramente deve-se realizar uma coleta de elementos
de valor através de visitas as 1mobiliarias da regido, de
verificacdo de placas e de anuncios publicados nos jornais do

Municipio.
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A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressao, aquele
utilizado para representar determinado fendémeno, com base
numa amostra, considerando as diversas -caracteristicas

influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias KEstatisticas, as
variavels sao caracteristicas ou atributos observaveis em uma
amostra, que, em principio, devem variar entre os elementos que

a compoem.

Assim, as variaveis podem ser classificadas em:

e variavel dependente: variavel que se pretende explicar

pelas variaveis independentes;

e variavels Independentes: variavels que explicam e dao
conteudo logico a formacdo do valor do imoével objeto da

avaliacao.

As variaveis independentes, podem ser classificadas em

quantitativas ou qualitativas.
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As quantitativas sdo aquelas que estdo associadas a uma
caracteristica que pode ser medida ou contada, podendo ser
subdivididas em discretas (nimeros inteiros) ou continuas

(valores fracionarios).

As qualitativas sdo aquelas provenientes de uma caracteristica
de qualificacao e por isso ndo podem ser medidas diretamente ou
contadas, podendo ser subdivididas em nominal (independente,
sem relacdo com outras) ou ordinal (mantém relacao de ordem

com outras).

O  comportamento do  mercado imobilidario  depende
simultaneamente de fatores enddgenos — proprios do mercado e
especificos dos bens e das relacoes entre compradores e
vendedores e de fatores exdgenos — decorrentes de
comportamento de outros mercados, em particular o financeiro,

crises economicas, que podem afetar o mercado imobiliario.

A investigacdo de modelos explicativos da formacao de precgos de
mercado consiste em um processo analitico e interativo, que
come¢a com o levantamento dos possiveis elementos de
comparac¢ao para compor uma amostra representativa e com base
neles identificar as suas principais variaveis, passando pela sua
quantificacdo e verificacdo dos seus efeitos, concluindo pela

interpretacao e validacao dos resultados.
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As transformacbes utilizadas para linearizar o modelo de
regressao devem, tanto quanto possivel, refletir o comportamento
do mercado, com preferéncia pelas transformacoes mais simples

de variaveis, que resultem em modelo satisfatorio.

5.3 — Calculos

O valor do imovel sera obtido através da expressao:
Vi=Apx Vy)

onde:

V1 = Valor do imével (R$);

Ap= Avea privativa (m?);

V. = Valor basico unitario médio (R$/m?).

5.4 — Area Privativa

Conforme ja explanado anteriormente, tem-se:

A, = 64,05 m?
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5.5 — Valor Unitario Médio

Para sua determinacéao, estudou-se o comportamento dos valores
de 1moéveis na regido, em relacdo as seguintes variaveis

independentes:

e Variavel 1: AREA PRIVATIVA, expressa em metros

quadrados (m?);

e Variavel 2: INDICE PADRAO DEPRECIADO: varidvel

padrao construtivo depreciado, obtida pelo produto entre o
Coeficiente do Padrao Construtivo do imoével (corrige
distorgbes relativas ao padrao e de materiais de
acabamentos) e a Depreciacdo do imoével (em funcao da
1dade, obsoletismo e do estado de conservacao) das amostras

utilizadas;

e Variavel 3: INDICE FISCAL, extraido da Planta de

Valores Genéricos de Terrenos para fins de tributacao, da

Prefeitura Municipal de Santos expresso em R$/m?;
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Cabe salientar que foram testadas outras variaveis
independentes, tais como andar em que se localiza, area total,
fracao ideal, esquina, vagas de garagem coletivas e/ou privativas
etc., cujos resultados nao foram significativos, sendo desprezada

a sua influéncia nos valores dos elementos pesquisados.

5.6 — Pesquisa Imobiliaria

Em levantamento de dados junto ao mercado imobiliario,
obtiveram-se 29 (vinte e nove) elementos, cujos dados de analise

constam juntados ao presente laudo como anexo.

5.7 — Analise Estatistica

Utilizando-se de um programa de Estatistica para Avaliagoes
(SISREN), para uma maior facilidade de calculo organizou-se
uma planilha, onde constam os dados dos elementos
comparativos, isto é, os valores da variavel dependente "V¢"

valor total do imodvel e os valores das variaveis independentes ja

citadas.

Para a determinacao da regressao multipla que melhor explica a
variacao do valor total do imodvel em funcdo da sua area
privativa, do seu padrao depreciado e do indice fiscal, utilizou-se

o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Inferencial.
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Foram pesquisados diversos modelos matematicos de regressao,
os quais foram submetidos a testes estatisticos convenientes, que
permitiram a obtencao de um modelo, cuja funcao de regressao é

do tipo:

Valor Total = e”(
+7,34268095
+0,6371369416 * In (Area Privativa)
+0,5348874801 * Indice Padrao Dp
+0,2756212786 * In (Indice Fiscal))

Toda a Analise Estatistica é objeto de anexo do presente laudo.

A analise do modelo inferido revela ser o mesmo coerente em
funcao das variaveis utilizadas, podendo através dela verificar a
circunstancia loégica, que quanto maior for sua area privativa,
melhor seu padrao depreciado e maior o indice fiscal, o valor total

também é maior.

Estimativa p/Area Privativa

550.000

500.000

450.000

400.000

350.000

300.000

250.000

200.000 - - - -

Figura 02: Grafico da tendéncia da area privativa em relagao ao valor total.
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Estimativa p/indice Padrao Dp

550.000

500.000

450.000

400.000

350.000

Figura 03: Grafico da tendéncia do indice de padrao depreciado em relacao ao

valor total.

Estimativa p/indice Fiscal

460.000
440.000
420.000
400.000
380.000
360.000
340.000
320.000
300.000
280.000

Figura 04: Grafico da tendéncia do indice fiscal em relacao ao valor total.

Verifica-se que o coeficiente de determinacao é igual a 0,9040642,
1sto é, existe uma probabilidade de 90,41% da variacdo do valor
total do 1moével em relacdo aos atributos considerados ser

explicada pela funcao de regressao.
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Testadas as hipéteses de que o regressores fossem nulos (isto é,
que o valor encontrado fosse igual a zero), elas foram recusadas
por terem significincias inferiores aos niveis expressos pelas
Normas (regressor da area privativa foi de 0,01, o regressor do
padrao depreciado foi de 0,01 e o regressor do indice fiscal foi de
0,01). Logo, estas variaveis podem ser aceitas como importantes

para a formacao do valor total do imédvel.

Testada também a Equacao de Regressdo como um todo, teste de
hipotese procedido através da Analise de Variancia, a hipotese
nula foi rejeitada a um nivel de significancia inferior a 1%, que se
traduz, alternativamente, como o risco de errar que ocorre ao ser
afirmada a validade da equacdo inferida como interpretativa do

acontecimento investigado.

Foi verificada a possivel existéncia de dependéncia linear entre
as variaveis independentes. Como as correlagées encontradas
foram inferiores ao recomendado pelas normas técnicas, rejeita-
se a hipétese de multicolinearidade entre as duas variaveis

independentes.

Examinados os residuos entre os valores originais e aqueles
estimados com o modelo inferido, pode ser concluido que sao
razoavelmente aleatérios e sem presenca de elementos

discrepantes (outliers).
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Residuos Regressao

Figura 05: Grafico dos residuos de regressao.

Também o Teste da Distancia de Cook nao detectou pontos

influenciantes, dando confiabilidade ao modelo.

Distancia de Cook

Figura 06: Grafico da distancia de Cook.

Outro ponto importante a ser analisado, em atendimento ao item
8.2.1.4.1 da ABNT NBR 14653-2:2011, é o poder de predicao do
modelo estudado, que deve ser verificado a partir do grafico de

precos observados na abscissa versus valores estimados pelo
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modelo na ordenada, o qual deve apresentar pontos préoximos da
bissetriz do primeiro quadrante, confirmando a homogeneidade

da amostra utilizada.

850.000
800.000

750.000

700.000 . o
650.000 ) -

600.000 .

550.000 .

500.000

450.000 e

400.000 -

350.000 " I B

300.000 T S )

250.000 =

200000 §

150.000 L2

Figura 07: Grafico do poder de predicao do modelo.

Analisando-se este grafico anterior e considerando todos os
demais testes estatisticos realizados, conclui-se que a funcao de
regressao encontrada reflete uma verdadeira situacdo de
mercado para a variacdo do valor total na regidao do imoével

avaliando.

5.8 — Valor Basico Unitario — Calculo

Para se obter o valor basico unitario do imével avaliando, dever-

se-a substituir no modelo encontrado os seguintes dados:

o Area PrivatiVa.......ocoooeeeeeeereeereenan, = 64,05 m?

e Indice Padrio Depreciado.................... =1,0715

o Indice Fiscal......ccccooveeverererereerrrnnne. =R$ 2.787,00/m*
28
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Substituindo-se os dados na funcao de regressao, tem-se:

Vu (minimo) = R$ 5.107,14/m?
V. (médio) = R$ 5.300,95/m?
Vu (maximo) = R$ 5.502,12/m?
E importante esclarecer que no modelo avaliatério foi
devidamente contemplada a influéncia da
superestimativa dos valores em oferta.
Assim sendo, o valor final sera da ordem de:
V.= R$ 5.300,95/m?

5.9 — Valor do Imoével

Portanto, o valor do 1imével sera obtido conforme item 5.3. Sendo

assim, tem-se:

Vi= 64,05 m?> x R$ 5.300,95/m?
Vi=R$ 339.526,23

Segundo decisao judicial as fls. 93 dos autos, tem-se que a Ré

possui 50% do imédvel avaliando, portanto:
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Viinal = 339.526,23 x 50%
Viinal = R$ 169.763,12

Ou arredondando-se ao limite de 1% (um por cento) permitido

pela norma, teremos:

R$ 170.000,00
(Cento e Setenta Mil Reais)
Data Base: Novembro/2.020
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62) PARTE - COMENTARIOS FINAIS

A presente avaliacio em razdao do numero de elementos
pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizacao,
enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacao e

precisao preconizados pela Norma NBR 14.653-2:2011 da ABNT.

Na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme item 9.2.1 da NBR 14.653-2:2011, o
enquadramento geral do laudo é no Grau III de Fundamentacao,

conforme figura 08, a seguir.

Em funcido da amplitude do intervalo de confianca de 80% em
torno do valor central da estimativa ter resultado inferior a 30%

(7,45%), o trabalho se enquadra no Grau III de Precisao (figura

09).
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e Grau de Fundamentagao -
Item Descrigao Pontuacao
III II I
1 Car?cterizagléo do Complet? qganto ? todas as CompIeAtAa quanto as variaveis Adogio de situaco paradigma 3
Imével Avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo
Quantidade minima
2 digf::dsode 6 (k+1), onde k é o nimero de 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de 3
efetivarren"ce varidveis independentes varidveis independentes varidveis independentes
utilizados
Apresentagdo de informagdes
relativas a todos os dados e Apresentagdo de informagBes Apresentagdo de informagdes
3 Identificagdo dos varidveis analisados na relativas a todos os dados e relativas aos dados e 1
dados de mercado modelagem, com foto e variaveis analisados na variaveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizada no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma AGITTTEE d?Sde que:
variavel, desde que: a) as’m-edldas d_as'
a) as medidas das caract_enstlca:i do |@ve|
caracteristicas do imovel a\{ahando nac; sejam
avaliando ndo sejam superiores SIS @ 100 _/° i [
a 100% do limite amostral . ar'nostr:?I superior, ne.m'
- - - superior, nem inferiores a IRESHEIES & met_ade'do g2
4 Extrapolagdo N&o admitida e @b [l el amostral |r_1fer|or; 5 3
et b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado ndo R 200/‘? d_o el
ultrapasse 15% do valor frocrileciralnag:'\:;crlgrlt;;: as
calculado no limite da fronteira . S i
amostral, para a referida referl.das variaveis, de per si e
varia’v;al, A simultaneamento, e em
mddulo
Nivel de
significancia
(somatério do
valor das duas
5 caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeigdo da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
méximo admitido
6 pr?'ra’a R G 1% 2% 5% 3
ipétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
TOTAL DE PONTOS 16
Graus m I 1 Obtido |
Pontos minimos 16 10 111
L 2,4,5e6no Grau IIl e os 2 4,5e6no'm|n|m:>, no Cr L
Itens obrigatdrios demais no minimo no Grau I II e os demais no minimo no Todos, no minimo no grau I III
Grau I
ENQUADRAMENTO DA AVALIACIF\O II1

Figura 08: Grau de Fundamentacao para o Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado.

_ Grau de Precisao .
Descricao Pontuacao
II1 II I
Amplitude do Intervalo de
i 0,
Confianga de 80% em torno <30% <40% <50% oI

da estimativa de tendéncia
central

Figura 09: Grau de Precisao Para o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.
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7¢) PARTE - CONCLUSAO

TEM-SE QUE O JUSTO VALOR DE MERCADO DE 50% DO
IMOVEL SITUADO NA RUA ADOLFO LUTZ, N°S 74/76,
APARTAMENTO 14 - BLOCO A - MUNICIPIO DE
SANTOS, ESTADO DE SAO PAULO, VALOR BASE -
NOVEMBRO/2.020, E DE:

R$ 170.000,00
(Cento e Setenta Mil Reais)
Data Base: Novembro/2.020

33

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/11/2020 as 11:34 , sob o nimero WSTS20703914740 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012927-80.2019.8.26.0562 e c6digo NzOOMtFO.



ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - REGISTRO 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n® 688 cj. 92 — Tel./Fax. (13) 3221-4595 - Santos - SP
Email : ag.braga@uol.com.br

fls. 169

82) PARTE - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo, composto por 34 (trinta e quatro)
folhas 1mpressas somente no anverso, bem como a pesquisa
1mobiliaria, analise estatistica e relatério fotografico que fazem
parte dos anexos, e esta ultima folha datada e assinada pelo

signatario.

Santos, 20 de novembro de 2.020.

Eng °Antonio Guilherme Menezes Braga

CREA n° 0601341350/D

Membro Titular do IBAPE/SP n° 1.288

Diretor do IBAPE/SP

Diretor do Instituto de Engenharia de SP 2017/2019
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ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
Email : ag.braga@uol.com.br
Vista da fachada frontal do edificio Sagres.
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ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA

Vi
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Informac6es Complementares:

NUmero de variaveis: 4

Numero de dados: 29

Resultados Estatisticos:

Coeficiente de Correlagéo:
Coeficiente Determinagéo:
Fisher-Snedecor:
Significancia modelo:

Normalidade dos residuos:

Numero de variaveis consideradas: 4

Numero de dados considerados: 29

0,9508229 / 0,9557339
0,9040642

78,53

0,01

e 72% dos residuos situados entre -1 e + 1 s
e 89% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 96% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacdo t-Observado Sig.

* Area Privativa In(x) 9,12 0,01

* Indice Padrao Dp X 8,70 0,01

e Indice Fiscal In(x) 6,50 0,01

Equacéo de Regressao - Direta:

Valor Total = e”( +7,34268095 +0,6371369416 * In (Area Privativa) +0,5348874801 * indice Padréo Dp +

0,2756212786 * In (indice Fiscal))

Correlacoes entre variaveis

o Area Privativa
Indice Padr&o Dp
Indice Fiscal
Valor Total

o Indice Padréo Dp
Indice Fiscal
Valor Total

« indice Fiscal
Valor Total

Dados do Imével Avaliando:

* Area Privativa = 64,05
¢ Indice Padrao Dp = 1,0715
e indice Fiscal = 2.787,00

Isoladas Influéncia
0,28 0,69
-0,01 0,66
0,76 0,88
-0,45 0,83
0,59 0,87
0,16 0,79

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

e Valor Unitario
e Meédio = 5.300,95
e Minimo IC =5.107,14
e Maximo IC = 5.502,12
e Valor Total

Médio = 339.526,23

L]
e Minimo IC (3,66%) = 327.112,50
e Maximo IC (3,79%) = 352.411,06
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Origem: 3% Vara Civel da Comarca de Santos

Processo: 1012927-80.2019.8.26.0562

Acado: Execucdo de Titulo Extrajudicial -
Despesas Condominiais

Requerente: Condominio Conjunto Residencial
Jardins do Algarve

Requerido: Marise Noronha Gongalves Barbosa
Leite

ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA,
Engenheiro Civil e de Seguranca do
Trabalho, Perito Judicial nomeado nos
autos da Ac¢cao em epigrafe, vem mui
respeitosamente apresentar a V. Ex° o
seguinte

LAUDO
DE

ESCLARECIMENTO
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ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - Registro 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n® 688 cj. 92 - Tel./ Fax: (13) 3221-4595 - Santos - SP
Email : ag.braga@uol.com.br

fls. 192

I-PRELIMINARES.

Conforme R. Decisao de fls. 188 dos autos, foi este signatario
intimado a retificar a conclusao do seu Laudo Judicial juntado
aos autos, as fls. 136/177 dos autos.

II- MANIFESTACAO DO DOUTO JUIZO (fls. 188).

1) O D. Juizo afirma e requer o seguinte:

“Razao assiste ao credor.

Conquanto a executada seja proprietaria de 50% do imovel, o
bem penhorado é indivisivel.

Assim, a penhora incide sobre a totalidade do imdvel,
salientando que a meacgao do coproprietario recaira sobre o
produto da alienagao do bem, conforme disposto no artigo 843,
do Codigo de Processo Civil.

Intime-se o perito para proceder a retificacao do laudo,

considerando o quanto decidido.”
(Texto extraido dos autos as fls. 188)

ESCLARECIMENTO:

TEM-SE QUE O JUSTO VALOR DE MERCADO DO
IMOVEL SITUADO NA RUA ADOLFO LUTZ, N°S 74/76,
APARTAMENTO 14 - BLOCO A - MUNICIPIO DE
SANTOS, ESTADO DE SAO PAULO, VALOR BASE -
NOVEMBRO/2.020, EM NUMEROS REDONDOS E DE:
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R$ 340.000,00
(Trezentos e Quarenta Mil Reais)

Data Base: Novembro/2.020

II1- ENCERRAMENTO.

Tendo prestado os esclarecimentos necessarios, encerra o
presente Laudo de Esclarecimento, composto por 3 (trés) folhas
impressas somente no anverso e esta ultima folha datada e
assinada por este signatario.

Santos, 16 de fevereiro de 2.021.

Eng° Antonio Guilherme Menezes Braga

CREA 0601341350

Membro Titular do IBAPE/SP n° 1.288

Diretor do IBAPE/SP

Diretor do Instituto de Engenharia de SP 2018/2019
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 340.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/11/2020 a 01/12/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1856 dias 1,353361
Percentual correspondente 1856 dias 35,336126 %
Valor corrigido para 01/12/2025 =) R$ 460.142,83
Sub Total =) R$ 460.142,83

Valor total =) R$ 460.142,83
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