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EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS

Processo Digital n. 0010114-63.2020.8.26.0562

Eu, Brigida C. Campos Gandini, perita judicial, devidamente habilitada e
honrada com a nomeagao nos autos processuais, em curso perante esse R.
Juizo e tendo concluido meus estudos, vistorias, analises e exames necessarios
para a avaliacdo do imédvel residencial situado na avenida Pedro Lessa,
847/865/875, Aparecida, Santos - SP, venho, respeitosamente, a presenca de
Vossa Exceléncia, apresentar o LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO.

Nesses termos, peco deferimento.

Santos, 28 de fevereiro de 2021.

Brigida C. Campos Gandini

(assinado digitalmente)

bcgandini@gmail.com ¢ (13) 99741-1222
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1. OBIETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por finalidade a elaboracao do laudo pericial para obtencado do
valor de mercado do imdvel situado na Av. Pedro Lessa, 847/865/875, Aparecida, Santos -
SP, cujos registros no 2° Cartério de Registro de Imdveis de Santos e lancamentos da
Prefeitura Municipal de Santos sdo listados abaixo:

1. Av. Pedro Lessa, n? 847
Matricula 23.972 do 22 Cartério de Registro de Imdveis de Santos
Langamento n? 79.011.019.000

2. Av. Pedro Lessa, n2 865
Matricula 16.437 do 22 Cartério de Registro de Imdveis de Santos.
Langamento n? 79.011.018.000

3. Av. Pedro Lessa, n2 875
Matricula 43.961 do 22 Cartério de Registro de Imdveis de Santos.
Langamento n? 79.011.017.000

Na figura abaixo encontra-se imagem aérea, obtida através da ferramenta Google
Maps, onde é apontada a localizagdo do imével objeto da avaliagao.
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Figura 1 - Localizagdo do imdvel obtida a partir da ferramenta Google Maps
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2. VISTORIA
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Laudo Pericial
Processo 0010114-63.2020.8.26.0562
12 Vara Civel da Comarca de Santos

Inicialmente destaca-se que esta profissional procedeu com o agendamento da vistoria

ao imédvel objeto com a devida antecedéncia, em cumprimento ao disposto no art. 474 -A do

CPC, informando a data e horario da realizacao dos trabalhos.

No dia 05.02.2020 as 09h00 foi realizada a visita ao imdvel, sendo acompanhada pelo

sr. Orlan Odnir Lourenco, RG 22.917.983-6, funcionario no setor administrativo do Banco

Bradesco, locatdrio do imdvel. Todo o registro fotografico do imdével aconteceu durante a

visita e consta anexo ao presente laudo.

2.1 SITUAGAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O imodvel encontra-se em uma esquina com frente para avenida Pedro Lessa e lateral

com a rua Ricardo Pinto. O logradouro é dotado dos melhoramentos publicos listados na
tabela abaixo conforme texto do art. 32, §1 do Cddigo Tributario Nacional — Lei 5.172/66.

Tabela 1- Relagdo de melhoramentos conforme art. 32, §1 do Codigo Tributdrio Nacional —

Lei5.172/66
Descri¢ao do Melhoramento | Melhoramento .
ltem ] . . Observacao
Melhoramento Existente nao existente
Meio-fio ou calcamento,
com canalizagdo de X
aguas pluviais
Il Abastecimento de 4gua X
" Sistema de esgotos
X
sanitarias
Rede de iluminacdo
publica, com ou sem
v X
posteamento para
distribuicdo domiciliar
Escola primdria ou posto
\Y, X

de salde auma
distancia maxima de 3
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(trés) quilometros do
imovel considerado

A avenida onde se situa o imovel apresenta caracteristicas comerciais. O bairro é
servido por linhas de transporte coletivo, posto de saude, posto policial, comércio,
restaurantes, colégios publicos e privados, etc.

2.2 LEI DE 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 expansdo urbana, em conformidade
com o disposto na Constituicdo Federal, na Lei Organica do Municipio, na Lei Federal n?
10.257, de 10 de julho de 2001.

Segundo o zoneamento da area insular da cidade de Santos, o imoével em questao fica
localizado na Zona Orla que se encontra no mapa na cor azul claro.

Figura 2 - Cdépia parcial do mapa de zoneamento da area insular da cidade de Santos
(https://www.santos.sp.gov.br/static/files www/files/portal files/anexo ii zoneamento.p
df)
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2.3 DESCRIGAO DO TERRENO
O objeto de avaliacdo sdo trés imdveis, sendo dois terrenos sem construcdo e um
terceiro com construcao. Nesse laudo os trés imdveis foram considerados como um Unico

imovel.

Como a drea sem construcdo é muito grande, sera feita a avaliacdo em duas etapas:
determinacdo do valor dos terrenos como um Unico imovel sem construcdo e valor do
edificio. O valor de mercado do imovel sera a soma dos dois componentes.

Os terrenos encontram-se em uma avenida bastante comercial dentro da cidade de
Santos. O somatdrio das areas do trés imdveis é de 1.761,8 m>.

A avenida Pedro Lessa concentra um comércio diversificado incluindo agéncias
bancarias, escritérios, varias redes de lojas, restaurantes e comércio diverso.

* Av. Pedro Lessa, n? 847
Matricula 23.972 do 22 Cartdrio de Registro de Imdveis de Santos
Lancamento n2 79.011.019.000
Area terreno: 1.144,00 m?
Area construida: 1.102,64 m?

* Av. Pedro Lessa, n? 865
Matricula 16.437 do 22 Cartério de Registro de Imdveis de Santos.
Lancamento n2 79.011.018.000
Area terreno: 379,8 m?

* Av. Pedro Lessa, n2 875
Matricula 43.961 do 22 Cartdrio de Registro de Imdveis de Santos.
Lancamento n2 79.011.017.000
Area terreno: 238,00 m?

2.4 DESCRICAO DO IMOVEL
Trata-se de um imodvel comercial de 1.102,64m? de drea construida em um terreno de
1.144,00 m? de drea total.

O imével encontra-se alugado para o Banco Bradesco. O imdvel possui dois andares,
sendo no andar térreo desempenhadas as atividades de atendimento ao publico e na parte
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superior areas administrativas. Ainda no andar superior a empresa de tecnologia Proxxi,
pertencente ao Grupo Brasdesco, ocupa parte do espaco.

O acesso para o andar superior pode ocorrer por escadas ou elevador.

2.5 JUSTIFICATIVA DA METODOLOGIA

Na busca por amostragem de imdveis semelhantes, foi constado que desmembrar o
imovel em terreno e edificio seria a forma mais segura na determinacdo do valor de mercado
do imédvel avaliando. Dessa forma, foram procuradas amostras, no mercado, de terrenos
com diferentes metragens quadradas e posteriormente calculado o valor do edificio
construido.

Como polo valorizante, usou-se a Praca da Indepedéncia e polo desvalorizante, a
Rodoviaria de Santos. Também foi usada uma varavel dicotdomica para definir se a amostra
estava localizada em rua comercial ou nao.

Dessa forma, a avaliacdo do imdvel ocorreu em duas partes:

1. Avaliacdo do terreno pelo método Comparativo Direto de Dados de Mercado
2. Avaliacdo do valor da construcgdo através do Custo Unitario Basico Da Construgao Civil
(CuB)

Portanto, o valor do terreno sera obtido através de amostragem no mercado. Ja o valor
do edificio sera obtido através do custo atual da construcgao.

O valor final do imével sera obtido da soma do valor do terreno e o valor da construcao.

Ressalta-se que o Custo Unitario Basico (CUB) é calculado mensalmente pelos Sindicatos
da Industria da Construgdo Civil de todo o pais. Esse valor determina o custo global da obra
para fins de cumprimento do estabelecido na lei de incorporacdo de edificacOes
habitacionais em condominio, assegurando aos compradores em potencial um parametro
comparativo a realidade dos custos.

3. METODOLOGIA AVALIATIVA

O presente trabalho obedece como diretrizes as técnicas e recomendacgdes vigentes
das normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliagdo de Bens- Procedimentos Gerais e NBR 14653-2
— “Avaliagao de Bens — Imdveis Urbanos”. O método utilizado nessa avaliagao 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 avalia¢éo e os dados de mercado disponiveis.
Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o
método comparativo direto de dados de mercado ...”

Para utilizacdo do Meétodo 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;

- Utilizacdo de modelos de regressao que utilizem variaveis que considerem as diferengas
contratuais ou o estagio do contrato;

- A definicdo do valor é obtida através de comparacdo com dados de mercado assemelhados;
- As fontes de pesquisa devem ser diversificadas;

- Dependendo das informacgdes 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 analise estatistica dos resultados
homogeneizados;

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

5. PESQUISAS, CALCULOS E VERIFICAGAO DOS PRESSUPOSTOS DO MIODELO

5.1 PESQUISA DE MERCADO
Foram pesquisados no mercado local, valores de imdveis ofertados para venda no
municipio de Santos - SP. Todos os elementos utilizados na avalia¢cdo estdo 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 31 eventos de mercado, sendo que 27 dados foram
efetivamente utilizados para enquadramento no grau de fundamentacao da NBR 14653-2.

Cada um dos elementos coletados que contribui para formacgao da convic¢ao de valor
estd caracterizado e o seu conjunto corresponde a uma amostra aleatoria.
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Os elementos pesquisados foram tratados com inferéncia estatistica por regressao
multipla, com o auxilio do software SISDEA, conforme anexo deste laudo. A amostra foi
inferida para quatro varidveis independentes e uma dependente (Valor Unitdrio). Os
parametros utilizados nas varidveis foram os seguintes:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Informante Texto Texto Ndo =0,Sim=1 sim
Enderego Texto Texto Enderego completo do imdvel sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza sim
Area total do terreno (m2) Numérica  |Quantitativa Area total do imével medida em m2 sim
Rua de Comércio? Numérica Dicotomica Ndo =0,Sim=1 sim
Distancia ao polo valorizante (m) Numérica  |Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distancia ao polo val|sim
Distancia ao polo desvalorizante (m) Numérica  |Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distancia ao polo de§sim
Valor unitério (R$/m2)) Numérica |Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total (m2) sim

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

Valor unitério (RS/m2)) = +23822,89523 -583701,4297 / Area total do terreno (m?2)
+892,8574408 * Rua de Comércio? -2840,710098 * In (Distancia ao polo valorizante (m))
+0,6770413807 * Distancia ao polo desvalorizante (m)

Todos os coeficientes e parametros 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 construcdo dos graficos dos valores
observados para a variavel dependente versus cada varidvel independente, analisando o
comportamento grafico da varidvel dependente com cada variavel independente, ou seja,
analisar o comportamento do mercado com o comportamento atribuido para cada variavel.
O presente Laudo atende a este pressuposto, verificado nos graficos de comportamento das
varidveis.

e Normalidade

A verificagdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:
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- Andlise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com os pontos
dispostos aleatoriamente.

- Comparacao 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 distribuicdo da
probabilidade normal do modelo se aproximar da distribuicdo normal padrao.

¢ Homocedasticidade e Autocorrelagdo

A verificacdo da homocedasticidade e da autocorrelacdo é realizada pela analise
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.

¢ Multicolinearidade

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

e Qutliers e Pontos Influenciantes

Nao 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,
gue no presente laudo indica a inexisténcia dos mesmos.
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5.3 VALOR UNITARIO ADOTADO

De acordo com os valores atribuidos as varidveis utilizadas na projecao de valor para
o imédvel avaliando no modelo obtido no tratamento por inferéncia estatistica, foi
determinado o intervalo de confianca de 80% para o valor unitario, para a compra e venda
do imdvel.

e Atributos de entrada:

2 _ Distincia ao
Areatotal Distanciaao

Rua de polo

Endereco Bairro doterreno  _ . _ _ polovalorizante
Comércio?

desvalarizante
(m2}) (m)

avenida Pedro Lessa, 847-875 |Aparecida 1761,8

5.4 VALOR TOTAL DE COMPRA E VENDA

5.4.1 VALOR DO TERRENO
O valor de mercado de compra e venda do terreno é obtido através da seguinte
expressao:

Vi=A4xV,
Onde:

V.= valor de compra e venda do apartamento, em reais;
A = valor unitdrio de compra e venda do apartamento, em RS/m?;
I}, = drea do apartamento, em m?.

Assim, o valor de compra e venda do terreno estd compreendido no seguinte
intervalo:

Vr. Médio RS 5.363,85
[\ allaalel| RS 4.580,69
g\ EN e RS 6.147,00

Qualquer valor contido no intervalo de confianca ao nivel de 80% tem a mesma
probabilidade de ocorréncia, podendo ser aceito como valor de mercado.
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5.4.2 VALOR DA CONSTRUGAO
O valor da construgao do edificio construido no imdvel é caluclo através da seguinte
expressao:

V,=Ax*CUB
Onde:

V;= valor de construgdo do edificio (RS)
A = area da constru¢do em m?;
CUB = Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (RS/m?)

5.4.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL

Considerando os métodos acima descritos para o calculo do terreno e do edificio
construido encontramos o seguinte resultado.

Valor unitario Area total do Valor Total

(RS/m?2)) terreno (m2) (RS/m?2))
RS 5.363,85 1761,8| RS 9.450.024,01

Valor unitario Area total do Valor Total

(RS/m?2)) terreno (m2) (RS/m2))
RS 1.554,54 1102,64| RS 1.714.097,99

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

5.6 ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO
Conforme o previsto noitem 9.2.1 da NBR 14653-2, o presente Laudo foi enquadrado
no GRAU I, 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 imével,
supra descrito, foi avaliado em:

R$ 11.164.000,00

(onze milhGes cento e sessenta e quatro mil reais)

7. ANEXOS

7.1 Fotos do Imével Avaliando

7.2 Elementos Amostrais

7.3 Registro do Imovel

7.4 Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil (CUB)
7.5 Relacdo dos Dados Amostrais

7.5 Relatdrio do SISDEA

7.6 Dados dos Elementos Amostrais

7.7 Resposta aos Quesitos

7.8 Curriculo do Profissional Avaliador

Me coloco a disposicao de V.Ex2. para quaisquer esclarecimentos que se facam
necessarios.

Santos, 28 de fevereiro de 2021.
Atenciosamente.

Brigida C. Campos Gandini

Corretora de Imdveis | CRECI-SP — 200.966 F

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

(assinado digitalmente)
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7.2 Fotos dos Elementos Amostrais

¢ Area, Gonzaga, Santos. Esqui... |, W

S0 m2
R Alexandre Hurodano, Gonzaga, Santos. Sio Pauly

Venda RS 9.200.000

Area, Gonzaga, Santos. Esquina Canal 3. Excelente localiza...

Aren I locolizagdo para NOVOS
NEgOCIos. ESTA HUm C0S exos Comercials Importantss o2
cidade. Esquina com Canal 3, 9 prowmo da Av. Ana Costa s Av.
Francisco Glicéna
B 3] i =

nsema ™o m 0 o

Elemento 1

¢ Terreno, 525m’-vendaporR.. [, W

28m2
Avneit Marectd Dmaddom , Ganzaga, Swstos, S0 Prido.

Vends R 1,675,000
- 1

Teereno, 525 m” - venda por kS 1.675.006,00 ou aluguel po.
Terreno d vend | Gonzaga | Sento | sendo 10,50 de frente X
2150 e funtos (s2ser de diea total)

AEQAO COM compeT miraeEITLT, qUIRG), Perts ae 03
Shoppings | Rustiurantes | Farmacian | Escolas | @ 0 melhor do
o & estar DErto OO M

LOCACAD: R$15.000,00

Elemento 4

¢ Terreno na melhor localizagdo... (T, @

I
Gonraga, Santos, 530 Pauio

Venda RS 8.500.000

Terrena na melhor localizacto do Genzaga

Terena na melhor localzagio do Gonzage

Tetreno de 16888, lozalizado no coracio do Gonzaga

o pa de prédios, °
Viages. Excelentis para e5tacionamentos & escolas.

14 com alvar pronto para mercados ou qualquer outro tipos
de comircia,

Sawhs rankaras Smandn o

Elemento 2

< Terreno & venda - em Estudrio (T,

740 m2
AV AFONSD PENA , Estudno, Santos, 530 Pauls

Venda H$ 1.850.000

Terreno & venda - em Estuing

o2

Elemento 5
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< Temenoavenda, 460n¢porR.. [T, W

wmi
3 Eckdies g Catiha @8, Gonzaga, Santos, 330 Pak

Venaa RS 4.200.000

Terreno & venda, 460 m’ por RS 1.900.000 - Gonzaga - Sant...
o coragic do Gonzaga, 4 poucos metros da sntrada do
shopping Miramar e do hotel, cnde toda comireio se
CONCENtIA IUMa das DN NCPals vias aue 192 0 Goneags so
Ganal 2@ PossuA Um enonme o de Carres ¢ passous Um
MG Mvestimento @ © focal idel para s negécio, 460
‘metros no melhor enderego comercial da cidade. 540 6%
metros de frenite por 27, depoa © temeno aumenta sends 12
RtIOS PO 23 metrns. -

Elemento 3

¢ Terrenoavenda-noCampoG.. (I, W

soom?
R PEDRO AMERICO, Campo Gromge. Santes, 530 P

Versda #3$ 1500,000

Terreno 4 venda - no Campo Grande

Terrenc eem um dos mefhores bairto de Santosperto de

Tudor supermecado padiria e seokis,a¢ adermias, o idras poseini
Cassestaurantas otc 1900

0 1| P

)

300 w2 B o

Elemento 6
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¢ Temeno & venda - no Boqueirio ([,

asoma
R ALVARES DE AZEVEDO , Boqueirda, Santos, 530 Pauia

Venda R$ 2.000.000

Tarreno 3 venda - ne Boqueirio

Excelente temenc no Embaré 450 metros quadradas 1502

Elemento 7

< LOTE/TERRENOAVENDA39.. I, @

wm
LEmbare, Sanos, 536 Fauo

Venda R$ 1500 000

LOTE / TERRENO A VENDA 302 M" - BAIRRO DO EMBARE.
Tetreno limpo de 3,50m de frente X 40m de comorimento
Totallzando 392m*

Anaiss DRIMIULE COMG Parte Je PIgaments

Agende uma visita com um de nosses cometorest

Py

ATENCAQ: As pfertas pubiicacas neste site, prescndem de

Elemento 10

< Terreno a venda - em Estuanio (1, @

wom
AV AFONSO PENA , Estuario, Santes, S40 Pmdo

Venda RS 2.400.000

Terrenn & venda - em Estudrio

E um torseno em L

Dez dn frents 4 m am uma latersl 20 nos fundosd m ra
cutra tateral Abre mais dez apés o5 44 @ fecha com a5
rwstantes 20 metros Ou seja; Um retingul de 10538 um
quackacio de ****

= h ~ '™

Elemento 8

< Terreno comercialno bairo Es... ([, (0

w7
Avarnicts Conmel Joaum Monbenwgeo  Ports ds Praia, Santos, 545 P

Verda R$ 4.400.000

Terreno comercial no bairro Estudrio § venda, 937 m' por...

Terrana no baim do estusirio na cicade santos, rua ssfaltads,

com infraestiutura, excelente para construgio de casas
prodha, empresas, coem 937 m2, im0 3 Yirks comdreios
wscolas, hospital , farmdcias, poucas quadras da praia, finha
e Dnlbus municipais @ fretacos , estuda poposta,
PagaMEnto 3 vista agenide M visita Com 05 NOsss
cometores. -~

Elemento 11
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< Temenoavenda-emEncruzil... [ W@

womz
AV WASHINGTOM LUK, Encruzihada. Santas. 530 Pauto

Venda R$ 3.200.000

Terreno & vends - em Eneruzilhada

D Pubieado T

Excelante Tareno no Canal 3 em Santo , Excelente pam
canstracsa de um Prédio 1902

t o] - =
e o
- -

Elemento 9

¢ AREACOM 3CASASNACON. I, @

srm
enrects Crm e Mabuns, et ke, Sard . S0 sk

Venda R$ 3200.000

AREA COM 3 CASAS NA CONSELHEIRO NEBIAS - ENCRUZ!

Area s Conselhriro Nébiss, comtendo 3 cases, com sakdn
para & Consainero ® para a s de Comoes</bra- VLT passara
30100 ca 353

o)
-
i3
b3

Elemento 12
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¢ TerenoavendanobairodaP.. I, W

mm
Rus Parate 31 Fmpsta. Samtos S0 Pauie

Venda RS 4.000.000

Terreno & vends 0o bairo da Pompeia em Santes
Em uma excelents localizagdo, toreno com cisa pars
reformar au demcir no bairo da Pompdia m Santos
Agende haje mesmeo s visita. - ****

=f] il = B

nane mene

Elemento 13

¢ Temreno & venda - em Aparecida Q, F

am
£ COMENDADOR ALFAYA RODRIGUES , Apawcats, Sartan, $io Paulo

Vends RS 1300.000

Terreno & venda - am Aparecica

Tereno Embaré-Santos: Excelente Iocafizagsa tereno pronate
para construcho de casas.coméreio,locakzada na Embare a
meia quadra da Awxandre Marting, com 16 m de frente e 27 m
de fundos. a32M Ertre j em

aproveile ests andade 1902

th " -~ &

m300 ° s

Elemento 16

¢ Terrenocom880m'naVilam.. [, W

o 2
Wise Dt Emmibis Wibas 138, Vila Mt i, Sartins, S Pada

Vends R$ 2350000

Terreno com 860 m? na Vila Matias em Santos

Excelonts 18rmeno para venda na Vi Matias s Santos Amwa
total 890 M’ 10do plane & regular, o termena tem 185 x 48,00,
Otima locabzagie pronime a Av, Conselhen o Nébias, perto de
MUItos ComArsios, supsmercados, unversdades
(Universidade Foderal, Unisantas, Unmes), Hospital Municipal
dos Villagia,

residencial oy coméron

Elemento 14

¢ Terreno avenda-noCampoG... (I, W

se0m2
% GONGALVES LEDO ., Campo Gramvie. Sanvios. 580 P

Verda RS 1.200.000

Terreno A venda - no Campo Grande
No terreno 10 de frente € 50 de Tundos: existe 1 casa com 2
QUANIOS € NS FUNIDS 00 Tameno exste 2 Guartos 1902

& & P 2
nom woms
& 05

Elemento 17
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¢ Temenoavenda, 1470 wpor... (I, @

o m
Aynria Afonso Pens 424, Matuco, Sastos 510 Pty

Venda R$ 6.000.000

Terreno & venda, 1570 m® por &% 6.000.000,00 - Macuco - 5.

Terreno Comercial/Mesdencial a verda localizado em via
arterial da cicdade, com grands mavimento, avenda
residencial @ bastante comercial 20x 73,5 Projetc aprovado
para Prédia residencial cam 9 andares, 59 apartamentos,
senda 2 2 el

com | domadie. -

& " -4 =

Elemento 15

< Terreno & venda - em Embaré [T, @

oom2
AV PEDSO LESSA, Embané. Santos, 530 Paie

Venda RS 1100.000

Toerano 4 venda - am Embaré
CASA ANTIGA

EXCELENTE LOCAUZACAQ, TANTO PARA COMERCAL OU
RESIDENCIAL NO CANAL 61902

Elemento 18
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< Terreno & venda - em Embaré ||, W

o m
AV PEDRO LESSA , Embsard, Santes, 30 Pauk

Venda RS 1500.000

Terrena & vendia - em Embare

wa1

Elemento 19

¢ Terrenoavenda 272m*porR... |, W

mm
Aenica Pedro Lessa , Porta da Fraia. Santes, $30 Pauis

Venda RS 689.000

Termrene 3 venda, 272 m' por RS 689.000,00 - Porita da Prat...

Terreno na porta e Proi com 272my. - =+

Elemento 22

¢ TERRENOAVENDAEMSANT.. [, @

DUARTE

Venda RS 2.979.000

TERRENO A VENDA EM SANTOS

~*ATENCAO SRS CONSTRUTORES € INVESTIDORES**
Excelente ares pars CONLAUGH 60 580 NOVO
smpreendmanta, terrsna medindo 18x30 cOnteNd um chale
demadeira para sar domolids

wta troca por sed comstiuida no valor ntegeal

Ums conbacee 7 - *+*

Elemento 20

< Terreno hvenda, 300 m*porR.. [, W

w00m
Aparacion, Satos, $30 Fasio

Venda RS 1.200.000

Terrono A venda, 300 m’ por RS 1.200.000 - Aparecida - Sa.

Elemento 23
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< Favoritos Terreno 8x 40 hH e

OUARTE

Venda #$1.250,000

Temeno sx 40
(e

Invetsidores & Construtores

Olacal piara seu novo empreendiment o ests no Embaré,
Wrreno medndo 8 0 de ente por 40 o¢ Tundo

900 metres a praia

Elemento 21

¢ Terrenoavenda, 570 m*porR... (1, W@

. Aparecida, Sentos. S30 Palo

Vends #$ 4.500.000

Torrana A venda, 570 m* por RS 4.500.000,00 - Aparecida -

£ Mo

Extelente temenc & venda no bamo da Aparecida - Santas,
570 e drea total medindo 9.5 x 60 m, Gtima locakzagia
prexime a0 Shoppng Pralamar, AME, podendo ser usado para
constrcho de mocadias ou coméreln

Estuda propesta e permuta por apartamenta de menar valar

Ligue e agende uma visits com um de nossos conetoses_

Elemento 24
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¢ TerrenoavendaporR$2000... ([, W

. Embars, Santos, 540 Pauko

Venda R$ 2.000.000

Tetreno & venda por R§ 2.000.000,00 - Embaré - Santes/5P

Testeno bem localizada, na biaino da Embaré 3 uma quadra e
meia da praa

10,30 /37,00

Tolal 381,90 m® -+

2 L= = -

¢ Terreno 4 venda, 936 m*porR... [, W

0o m
Boaueh 3o, Santos. 3o Pauly

Vends RS 5.300.000

Terreno b venda, 936 m” por RS 5.300.000,00 - Bogueirdo -...

Terrano com aproximadamerte §36m? ( 12x78)

Localizado e baira nobre, com grande infragstrutura, conta
com hospitais, universidades ¢ escolas, comérios como
Supermercatos, bares, agéncias bancarias, famicias. Ruas

Comercial € residencial Abiga o primeirs grande centro
comercial de toda Amésica Latina, o Super Centro Comercial

fls. 139
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Gemsaga, Savte, o Pusk

Venda RS 1.700.000

Tarren, vazio, Gonzaga, Santos - Cod: 2802
) Pthcadn he 15 ths

TERRENG VAZIC, PLANOD, NASCENTE. METRAGEM %0 1 30 «

200 M*, STIMA LOCALIZAGAO NO GONZAGA,

OPORTUNIDADE LOCAGAD

& = -4 &

w03 v

WSTS21700710206

Umero

16:43 ,sobon

as

Elemento 25 Elemento 26 Elemento 27

< Terrenodvenda-em Gonzaga (|, W < Terrenoavenda, 390 m*porR... [, W

< Temenoavenda 670 m*porR.. [, @

@sm2
RDOUTOR MANCEL VITORNO . Gonzaga Santos. $30 Pavie

Venda R$ 2.650.000

Terreno § venda - em Gonzags

Tereno em Santos Gonzaga <om casa assobradada piso
inferor sala para 2 ambientes, copnha, ares de servico ¢ pse
supenior com 3 dormitdnos, temrenc grande e 1¢asa com 3
chmodos

w02

00w - . 0

Elemento 28

eom
Gorzage Samos, $30 Puilo

Venda RS 5.500.000

Terreno & venda, 670 m? por RS 5.500.000,00 - Gonzaga - 5.
P * b

Excelents Terreno no coracdo o Gonzaga , com acesso Lanto

pela Avanida Bemarding de Campo guanto pela Avenida

Marechal Decdora As duis avenidis Wm grande fue de

pedestres. ub 0 bem om
funcie dos diversas langamentos imobilidos residencians na
vizinhanga.

© terena total tem €70 metros quadados, com 1S metros de
frante para Av Marechal Deodoro, 40 de fundos @ 10 metres

Elemento 29

visto

==

imoveis

B0 m2
ua Tocantins, Gonzaga. Satos. Sio Pavlo

Venda R$ 1.700,000

Terreno i venda, 350 m? por RS 1700.000,00 - Gonzaga - §...

Tesmeno madindo 6465, totakzando 360 m2, no Gonzaga,
Agende visita 30 lacal com nossos cometores através do
telefone 13- " ou através 6o whatsapp 13- ***, aterdemos
tambéen na rua Bahla, 131 conjunto 21, Gonzaga, santos
Planejames sua aquisico temos camespondents bancros
para melhr atencler e oferscemes tods estrutura inclusive
SSLACIONAMaNta Propro, - ****

Elemento 30
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< Terreno & venda, 1075 m* por... U

visto

fRM

078 m2
. Gonzaga, Santos. St Paule

Venda RS 7.100.000
Terreno & venda, 1075 m* por R$ 7.100.000 - Gonzaga - 5an..
Teermao com excabnte localizacia no bairro do Gonzags,
Santos/SP.
terreno 215 x50 m*

RS 7:100,000,00

Nio perca essa coortunidede, sgende ji & sa visita,

Elemento 31
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7.4 Custo Unitario Basico Da Construcgéo Civil (CUB)

O valor do CUB foi obtido através do website do Sindicato da Construcdo Civil do Estado de Sao
Paulo — Sinduscon SP: https://sindusconsp.com.br/cub/.

Valor (sem desonerac¢do): R$ 1.554,54 / m?

Data base: Janeiro de 2021.

< C { & sindusconsp.combor/cub/ & % &

O SINDUSCON-SP v IMPRENSA v FALE CONOSCO TRABALHE CONOSCO o o @ @ 1N

NOTICIAS ~ CURSOS v EVENTOS ~

Custo Unitario Basico Da Construcao Civil (CUB)

Veja todas os Indices Econdmicos >>
Acomparhe todos os indices do setor

1.554,54 1.448,40

(1,04%) (1,12%)
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7.5 Relatorio Sisdea
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Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

1. Modelo:
° 2020-29
2. Data de referéncia:
° sabado, 20 de fevereiro de 2021

3. Informag6es Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

31

Dados utilizados no modelo:

27

4. Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9120636 / 0,9120636

Coeficiente de determinagdo:

0,8318599

Fisher - Snedecor:

27,21

Significancia do modelo (%):

0,01

5. Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 74%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 92%
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| Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 I 95% I 96%
6. Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 3,70%
7. Analise da variancia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 107939437,443 4] 26984859,361 27,211
Nao Explicada 21817307,711 22 991695,805
Total 129756745,154 26

8. Equacao de regressido / Fungao estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitério (R$/m2)) = +23822,89523 -583701,4297 / Area total do terreno (m2) +892,8574408 * Rua de
Comércio? -2840,710098 * In (Distancia ao polo valorizante (m)) +0,6770413807 * Distancia ao polo desvalorizante
(m)

9. Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total do terreno (m2) 1/x -2,44 2,34
Rua de Comércio? X 2,11 4,68
Distancia ao polo valorizante (m) In(x) -8,60 0,01
Distancia ao polo desvalorizante (m) X 4,17 0,04
Valor unitario (R$/m?2)) y 10,55 0,01
10. Correlagdes Parciais:
Correlagdes parciais para Area total do terreno Isoladas Influéncia

(m2)

Rua de Comércio? -0,06 0,13
Distancia ao polo valorizante (m) 0,07 0,45
Distancia ao polo desvalorizante (m) 0,25 0,47
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[ valor unitério (R$/m?2)) -0,19] 0,46
Correlagdes parciais para Rua de Comércio? Isoladas Influéncia
Distancia ao polo valorizante (m) -0,33 0,21
Distancia ao polo desvalorizante (m) -0,11 0,19
Valor unitario (R$/m2)) 0,48 0,41
Correlagdes parciais para Distancia ao polo Isoladas Influéncia
valorizante (m)
Distancia ao polo desvalorizante (m) 0,57 0,79
Valor unitario (R$/m?2)) -0,79 0,88
Correlagdes parciais para Distancia ao polo Isoladas Influéncia
desvalorizante (m)
Valor unitario (R$/m?2)) -0,17 0,66

Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

Pontos
obtidos

1 Il | Il
Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo [

Iltem Descrigao Grau Grau Grau

1 | Caracterizagdo do imdvel

avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek é o 1]
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes

3 Identificagdo dos dados
de mercado

Apresentagdo de
informacgdes relativas | informacGes relativas
a todos os dados e a todos os dados e
variaveis analisados na | variaveis analisados na

modelagem, com foto modelagem
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentagdo de Apresentacao de Il

informacgdes relativas

aos dados e variaveis
efetivamente

utilizados no modelo
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4 Extrapolacdo N&do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1l
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imdvel avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em maédulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1l
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1]
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

Anexos do Laudo - Pagina 24 de 28

bcgandini@gmail.com ¢ (13) 99741-1222

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRIGIDA CAMARA CAMPOS GANDINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 16:43 , sob o nimero WSTS21700710206

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010114-63.2020.8.26.0562 e cddigo 66FC953.



Brigida C. Campos Gandini

Perita Judicial — Avaliadora Imobiliaria
CRECI-SP — 200.966F

CREA-SP - 5061817985D

fls. 148

Laudo Pericial - Anexos
Processo 0010114-63.2020.8.26.0562
12 Vara Civel da Comarca de Santos

CNAI-32.873
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7.6 Dados dos Elementos Amostrais

Informante

Endereco

Bairro

Area total do
terreno (m2)

Comércio?

Distancia ao
polo
valorizante
(m)
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Distancia ao
polo
desvalorizante
(m)

Valor
unitario

(R$/m2))

ImovelWeb |rua Comendador Alfaia Rodrigues 688 Aparecida 432 0 4.500 7.300 3.009,26
ImovelWeb |rua Gongalves Ledo 197 Campo Grande 500 0 1.700 3.600 2.800,00
ImovelWeb |avenida Pedro Lessa 612 Embaré 300 1 4.100 6.800 3.666,67
ImovelWeb |avenida Pedro Lessa 2125 Embaré 340 1 2.600 5.300 4.411,76
* |ImovelWeb |rua Comendador Alfaia Rodrigues 496 Aparecida 540 0 3.800 6.500 5.516,67
* |ImovelWeb |rua Delfim Moreira 99 Embaré 400 0 2.400 5.900 3.125,00
ImovelWeb |avenida Pedro Lessa 513 Ponta da Praia 272 0 4.200 6.900 2.533,09
ImovelWeb |avenida Pedro Lessa 3093 Aparecida 300 1 2.000 4.400 4.000,00
ImovelWeb |Av. Epitacio Pessoa 392 Aparecida 570 0 2.600 7.000 7.894,74
ImovelWeb [rua Benjamin Constant, 22 Embaré 381,1 0 1.900 6.400 5.247,97
* |ImovelWeb |rua Klaus Dieter Wolf 22 Boqueirdo 936 0 3.800 1.600 5.662,39
ImovelWeb |rua Sergipe 26 Gonzaga 300 0 1.100 3.300 5.666,67
ImovelWeb  |rua Dr. Manoel Vitorino 32 Gonzaga 495 0 800 3.500 5.353,54
ImovelWeb |Av. Marechal Deodoro, 107 Gonzaga 670 1 850 3.700 8.208,96
ImovelWeb |[rua Tocantins 14 Gonzaga 375 0 1.100 3.500 4.533,33
* [ImovelWeb |Av. Marechal Deodoro, 65 Gonzaga 1025 1 650 3.900 6.926,83
ImovelWeb |rua Alexandre Herculano, 143 Gonzaga 1150 1 1.300 3.600 8.000,00
ImovelWeb |rua Djalma Dutra 8 Gonzaga 770 1 200 4.100 | 11.038,96
ImovelWeb |rua Euclides da Cunha, 46 Gonzaga 460 1 400 3.800 9.130,43
ImovelWeb [Av. Marechal Deodoro, 65 Gonzaga 525 1 650 3.900 7.000,00
ImovelWeb |avenida Afonso Pena 553 Estuario 740 0 3.800 6.000 2.500,00
ImovelWeb  |rua Pedro Américo 281 Campo Grande 500 0 1.700 2.800 3.000,00
ImovelWeb [rua Alvares de Azevedo 39 Boqueirao 450 0 1.500 4.600 4.444,44
ImovelWeb  |avenida Afonso Pena 445 Estuario 840 0 3.400 5.600 2.857,14
ImovelWeb |avenida Washington Luis 118 Encruzilhada 810 0 2.100 2.700 3.950,62
ImovelWeb |[rua Frei Francisco 99 Embaré 392 0 1.900 4.900 3.826,53
ImovelWeb  |avenida Coronel Joaquim Montenegro 466 |Estudrio 937 0 4.400 6.900 4.695,84
ImovelWeb  |avenida Conselheiro Nébias 464 Encruzilhada 852 1 2.300 3.000 3.755,87
ImovelWeb |rua Paraiba, 31 Pompéia 750 0 1.100 3.300 5.333,33
ImovelWeb  |rua Dr. Emilio Ribas 118 Vila Mathias 888 0 3.000 2.600 2.646,40
ImovelWeb |avenida Afonso Pena, 474 Macuco 1470 1 3.400 5.700 4.081,63

Anexos do Laudo - Pagina 26 de 28

bcgandini@gmail.com ¢ (13) 99741-1222

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRIGIDA CAMARA CAMPOS GANDINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 16:43 , sob o nimero WSTS21700710206

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010114-63.2020.8.26.0562 e cddigo 66FC953.



