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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por finalidade a elaboracdo do laudo pericial do valor de mercado
do imdvel situado na rua da Constituicdo, n? 88, Centro, Santos — SP, registrado sob transcricdo n?
de 32.142 no Primeiro Oficio de Registro de Imdveis de Santos.

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regido, onde é apontada a localizacdo do
imovel objeto da avaliagao.
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Figura 1 - Localizagdo do imdvel obtida a partir da ferramenta Google Maps
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Figura 2 - Localizagdo do imdével 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

fls. 807

Laudo Pericial - 2
Processo 1019277-84.2019.8.26.0562
12 Vara Civel da Comarca de Santos

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

informando a data e horario da realizacdo dos trabalhos.

Na data e horario agendados, 18 de junho de 2021 as 16h00, foi realizada a vistoria ao imével

com acompanhamento da Dr. Rodrigo Marcondes, advogado do executado e pelo sr. Carlos, zelador

da Santa Casa.

Todos os registros fotograficos foram realizados durante a visita nas dependéncias do imodvel.

1.2 SITUAGAO E CARACTERISTICAS GERAIS
O imével possui frente para a rua da Constituicdo. O logradouro é dotado dos

melhoramentos publicos listados na tabela abaixo conforme texto do art. 32, §1 do Cédigo Tributdrio
Nacional — Lei 5.172/66.

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

Melhoramento

Melhoramento

Item Descricdo do Melhoramento ) . ] Observacgao
Existente ndo existente
| Meio-fio ou calgamento, com
X
canalizacdo de aguas pluviais
Il Abastecimento de dgua X
Il Sistema de esgotos sanitarias X
Rede de iluminagdo publica, com ou
v sem posteamento para distribuicdo X
domiciliar
Escola primaria ou posto de salde a
\Y uma distancia maxima de 3 (trés) X

quilémetros do imével considerado

O bairro onde se situa o imdvel apresenta caracteristicas comerciais. O bairro é servido por

linhas de transporte coletivo, posto de saude, posto policial, comércio, restaurantes, etc.
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1.3  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 Expansdao 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 imével em questao fica
localizado na Zona Intermediaria 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 prédio comercial, localizado na rua da Constitui¢cdo, n2 88, Centro,
Santos — SP. Na inscricdo imobilidrio do imdvel junto a Prefeitura Municipal de Santos, constam as
seguintes dareas:

Area do terreno: 139,88 m?

Area Construida: 246,40 m?
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2.2 DETALHAMENTO DO IMOVEL
O imével é constituido por um prédio de 2 pavimentos. A vistoria consistiu no andar
térreo, onde foi dado o acesso.

O andar térreo é constituido por um saldo amplo com uma sala/escritério e banheiro
ao fundo. Ha uma pequena area externa no fundo do imdvel, facilmente identificadas nas
fotos. A Ultima atividade exercida no imovel era a sede de uma ONG de educacdo, sendo
gue ainda existem carteiras escolares e alguns livros dentro do imdvel. H4 muitos anos o
imovel esta sem uso, o que contribui para a degradacdao do imovel.

O imdvel encontra-se muito sujo e cheio de entulho. Ndo havia energia elétrica no
local e a vistoria foi realizada com o auxilio de lanternas. O estado de conservac¢ao é ruim e
ndo é possivel afirmar se ha danos estruturais no imdvel, aparentemente ha infiltragdes no
teto.

O imodvel ndo possui area lateral, nas divisas a esquerda e a direita, o imdvel encontra
o prédio vizinho, como é possivel verificar nas fotos no anexo.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

A pesquisa de mercado realizada no més de julho de 2021 abordou dados referentes a
imoveis 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. Hd uma bastante ofertas de imdveis similares na mesma regido, portanto
entende-se que o tempo absor¢do de imdveis similares ao avaliando é de médio prazo.

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

Desempenho: baixo
Numero de ofertas: alto
Nivel de demanda: baixo
Liquidez: baixa
Pagina 5 de 10

bcgandini@gmail.com ¢ (13) 99741-1222

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BRIGIDA CAMARA CAMPOS GANDINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2021 as 08:26 , sob o nimero WSTS21702692710

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019277-84.2019.8.26.0562 e codigo 713731C.



fls. 810
Brigida C. Campos Gandini Laudo Pericial - 2
Perita Judicial — Avaliadora Imobiliaria Processo 1019277-84.2019.8.26.0562

CRECI-SP —200.966F
CNAI -32.873
CREA-SP -5061817985D

12 Vara Civel da Comarca de Santos

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 recomendagdes vigentes das
normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacdo de Bens- Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — “Avaliacao
de Bens — Imdveis Urbanos”. O método utilizado nessa avaliagao foi o método Comparativo Direto
de Dados de Mercado. A propdsito deste método:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando,
a finalidade da avaliagéo 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 Método comparativo direto de dados de mercado, a NBR 14653-2
recomenda especial atengdo para os seguintes pontos:

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

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

- A definicdo do valor é obtida através de compara¢do com dados de mercado assemelhados;

- As fontes de pesquisa devem ser diversificadas;

- Dependendo das informagdes 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 inducdo de modelo com validade para o comportamento do mercado.

5. PEsQuisAs, CALCULOS E VERIFICAGAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

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 avaliacao estao anexos ao laudo.
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5.1 PROCEDIMENTOS ESTATISTICOS

A pesquisa de mercado desenvolvida buscou obter o maior nimero de elementos possiveis.
A amostra é composta por 19 eventos de mercado, sendo que 13 dados foram efetivamente
utilizados para enquadramento no grau de fundamentacdo da NBR 14653-2.

Cada um dos elementos coletados que contribui para formacao da convic¢cao de valor estd
caracterizado e o seu conjunto corresponde a uma amostra aleatodria.

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 Unitdrio) e as outras
independentes. Os parametros utilizados nas varidveis independentes foram os seguintes:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante sim
Endereco Texto Texto Enderego completo do imdvel sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imoével se localiza sim
Area total Numérica |Quantitativa Area total do imével medida em m? sim

Estado de conservagdo do imével com a escala construida tendo como sim
Estado de conservagdo [Numérica |Qualitativa (Codigos Alocados) |base os cddigos alocados listados a seguir: 1 - Reparos Simples, 2 - Bom, 3 -
Novo
Valor unitario Moeda Dependente Valor total / Area total (m?) sim

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

Valor unitario = +1953,045908 +117070,6371 / Area total +882,9020761 * In (Estado de conservacido)

Todos os coeficientes e parametros do modelo inferencial sdao detalhados no relatério do
SISDEA em anexo.

5.2 VERIFICAGCAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

e Llinearidade

A linearidade do modelo é realizada pela constru¢do dos graficos dos valores observados
para a variadvel dependente versus cada variavel independente, analisando o comportamento grafico
da variavel dependente com cada varidvel 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 varidveis.
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« Normalidade

A verificacdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

- Analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com os pontos dispostos
aleatoriamente.

- Comparagado 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 distribuicao normal
padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado no gréfico de residuos padronizados
versus valores ajustados, pela aproximacdao 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 verificagdo 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 homoceddastico e ndo ha existéncia de autocorrelagdo no modelo.

* Multicolinearidade

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

¢ Qutliers e Pontos Influenciantes

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

Ainexisténcia de pontos influenciantes é realizada com auxilio do Diagrama de Cook, que no
presente laudo indica a inexisténcia dos mesmos.
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5.3 VALOR UNITARIO ADOTADO

De acordo com os valores atribuidos as variaveis utilizadas na projecdo 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 imdvel.

e Atributos de entrada:

Endereco rua Constituicao, n2 88

Bairro Centro
Area total (m2) 246
Estado de conservagdo [

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 unitério, em RS/m?;
Vj, = area do imével, em m2.

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

Valor Unitario
Vr. Médio RS 2.428,94

Vr. Minimo RS 2.152,82
Vr. Maximo RS 2.705,07

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 utilizar o campo de arbitrio. Considerando o nivel de

conservacgao ruim do imovel e o fator de localizacdo, mesmo o imdvel estando no Centro como as
demais amostras, sua localizacdo é muito periférica em comparacdo com os elementos amostrais,
tendo assim menor valor de mercado. Dessa forma, foi aplicado um fator de desvalorizagdo de 10%,
considerando os itens ja mencionados, microlocaliza¢do e estado de conservagao.
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5.6 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Conforme o previsto no item 9.2.1 da NBR 14653-2, o presente Laudo foi enquadrado no
GRAU I, pelos motivos apresentados em tabela anexa.

6. CONCLUSAO

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

R$ 477.000,00

(Quatrocentos e setenta e sete mil reais)

7. ANEXOS

7.1 Fotos do Imdvel Avaliando

7.2 Registros dos Imodveis

7.3 Certiddo de Valor Venal do Imével
7.4 Carné IPTU

7.5 Relatério do SISDEA

7.6 Rela¢do dos Dados Amostrais

7.7 Respostas Quesitos

7.8 Curriculo do Profissional Avaliador

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

Santos, 09 de julho de 2021.
Atenciosamente.

Brigida C. Campos Gandini

Corretora de Iméveis | CRECI-SP — 200.966 F

Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliario | CNAI - 32.873
Engenheira Quimica e Ambiental | CREA-SP —5061817985D
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Brigida C. Campos Gandini
CNAI -32.873
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Brigida C. Campos Gandini
CNAI-32.873
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7.1 Fotos do Im
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7.2 Registro do Imével

1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

> " e el : fls. 541
RS COMARCA DE SANTOS - ESTADO DE SAQ PAULO

s d ‘ Bel. Joido Alves Franco

"&k o OFICIAL

Certifica, que no Livro 3-AC de Transcrigao das Transmisses, as fls.113, consta
em data de 16 de setembro de 1.967, que PELA TRANSCRICAO SOB N°.32.142, SANTA
CASA DE MISERICORDIA DE SANTOS. adquiriu de FRANCISCO ANTONIO DA ROCHA,
‘UMA MORADA de casas térreas na Rua Josefina, atual da Constitui¢do, desta villa,
cujas partes do lado do Norte, com casas do Capitdo Athanazio José do Coito, do Sul com
casas de Luiz Manoel da Silveira, cujas casas sao cobertas de telhas, pilares de pedra e néo
sao foreras e com seus fundos competentes’, conforme Certiddo de DOACAO
CONDICIONAL extraida em 3 de maio de 1.967, pelo Escrevente Autorizado do 1° Oficio de

Notas desta Comarca, da escritura lavrada em 15 de novembro de 1.831, nas mesmas Notas

10/0872020 4s 11:59 , sob o numero WSTS20702486256

e Certidées expedida em 11 de junho de 1.967, pela Prefeitura Municipal de Santos. Da

forme o processo 1019277-84.2019.8,26.0562 e codigo 585C11F.

Hesa) §sp.jus.br/pastadigital/pg/abrir ConferenciaDocumento.do, in

do e

Coluna de Condigbes do Contrato consta o sequinte: “Do titulo consta que a doagao do imével

e dos bens mais que se acharem pertencentes a ele doante, por sua morte, passarao a

!

g

donataria”. C ER T/ FI C A mais que, revendo os Livros do Cartério a seu cargo, a contar

do ano de 10967 até a presente data, deles, ndo constam que SANTA CASA DE
/
MISERICORDIA DE SANTOS, haja aliena’do o

A\
constituido hipoteca legal, convencional ou judicidria) instituido énus reais ou feito contrato de
I
locagdo com a clausula do Artigo 576 do |Cédi

)
jmével ja descrito, nem sobre o mesmo
N

ivil, e, bem assim, como n&o constam

citagges para agbes reais ou pessoais, reip r; tonas, tendo por objeto o referido imével. E
da fe. Santos, 30 de julho de 2.020/ Eu, Escrevente autorizada (o), a

digitei.

aupigiaimentgipor ROGRIGE ABOALL A MARCONDES

s

P. 385.933
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7.3 Certidao de Valor Venal do Imével

et

sﬁ SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Administracao Tributaria
Santos

Certiddo de Valor Venal - Imobiliario

Certificamos que, para o imovel situado & Rua da Constituigio n® 88 | sob a inscricdo imobiliaria
n® 26.012.039.001 , o valor venal para o exercicio de 2021 , de acordo com o{a) Lel Complementar
00814/2013 & de RS 304.738.08 (Trezentos e Quatro Mil Setecentos e Trinta e Oito Reais e Oito
centavos) , sendo R$ 178.886,40 (Cento & Setenta e Oito Mil Oitocentos e Oitenta e Seis Reais e
Quarenta centavos) de valor venal de construgio & RS 125.851,68 (Cento e Vinte Cinco Mil Oitocentos e

Cinquenta e Um Reais e Sessenta e Qito centavos) de valor venal de terreng, =t ssrmsssemssmsmnis

Certidao emitida no dia: 09/07/2021
Mumero da certidao: 37426/2021
Cadigo de Controle da certidao: 090P.0830.R12J.M90K

Término das informagtes referentes a esla cerlidao.

Observagdes: A autenticidade desta certiddo poderd ser confirmada no site
http:/fwww.santos.sp.gov.br.
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7.4 Carné IPTU

PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTOS

Esténcia Balnearla ﬁpTU 2021

Sacretaria de Finangas

Departamento de Aoministragio Tributaria
' Coordenadoria de Aasuntos Econémico-Fiscals

7

01 FE ¢

CODIFICAGAG DO MOVEL | -
[ zon B TIPO DE MPCSIO
’.)‘ A uo&qum
| Portudr ia | Predial | Imune :
| ; TOFCGRAFA PATRIN GNIO TAXA DE REMOCAQC DE LIXO DESTINAGAO E USO
[ [ Norual | Particular | Isento | Lojas ]
i TIPO DE ISENGAQ
L e;';L:T': ;é\:-:\)nqus sem Elevador / Médio [ Instit. Assist. Social sem Fins Lucrativos ]
e
% e e
§ [ DAUGSUETRBUTAGAC | vmucm INSC. wnauf.m MATRIGULA/CARTORIO  AVISO FRENTE  ANODACONSTRUCAO

COFFFRENTE  COEF. PROI COEF.NOB. URBANA VL VENAL DO TERRENO RE
IHHENO 139 68 Xl 901,00 ixl 1,0000{X | 1,0000 l | 1.0000 l= 125.851,68

COEF, MOBILIDADE URSANA VALOR VENAL DA CONSTRUGAO

AREA M MR FATOR DEF

i3
i'"'"'c'r.msmucm ] [ 246,40 | x I 2.420.00] X [ 0,3000 4_| » hl Ll P 7. 96,40 |

VL IMPOSTO ANUAL R®

Tki UE REMOGAO DE LIXO VL TERRENO APURADO RS w APURACORS VL INOVEL APURADO RS

T o) [ 96.381,99] + 132,168,9 | = [ 228.550,95| X Wox | = [2.285.51

_1

[ (Anuewcnconrenmclo J

VL A RESTITUIR '8

AVIS0 DE ORIOEN | [umo ny CALCULADO RS \'\. GOMPENSADO f; VL APAGAR RY e
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Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1. Modelo: 21-13 Constituicao

2. Data de referéncia: quinta-feira, 8 de julho de 2021

3. Informag¢des Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 3

Variaveis utilizadas no modelo: 3

Total de dados: 19

Dados utilizados no modelo: 13
4. Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagédo:

0,8824426 / 0,8824426

Coeficiente de determinagao: 0,7787050
Fisher - Snedecor: 17,59
Significancia do modelo (%): 0,01
5. Normalidade dos residuos:
Distribuicdo dos residuos Curva Normal |Modelo
Residuos situados entre -1c e + 16 68% 84%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 92%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 92%
6. Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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8. Analise da variancia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 2963494,529 2 1481747,264 17,594
N&o Explicada 842175,808 10 84217,581
Total 3805670,336 12

9. Equacdo de regressao / Fun¢do estimativa (moda, mediana e média):

|Va|or unitario = +1953,045908 +117070,6371 / Area total +882,9020761 * In (Estado de conservagdo)

10. Testes de Hipéteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total 1/x 1,71 11,89
Estado de conservagdo In(x) 4,30 0,16
Valor unitario % 11,23 0,01

11. Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area total Isoladas Influéncia
Estado de conservagao 0,45 0,15
Valor unitario 0,61 0,47
Correlagdes parciais para Estado de conservagao Isoladas Influéncia
Valor unitario 0,85 0,81
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Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1] Il [ 15
1 | Caracterizacdo doimével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacgdo Il
avaliando todas as variaveis variaveis 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 Identificacdo dos dados Apresentacao de Apresentacao de Apresentagdo de Il
de mercado informacg0es relativas | informacgdes relativas | informacdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 11}
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imovel 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 n3o
valor estimado nao 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 persie
simultaneamente, e
em mddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% Il
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1}
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maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

3.400- °_
DA

IO

2.000 - t ! { !
1600

Estimado

2000 2 500 3.000 3500
Observado

Grafico de residuos - Regressao Linear

Residuos Regresséo

Residuos /| DP
{ =]
o

2200 2400 2600 2800 3000 3200 3400
Valores estimados
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7.6 Dados dos Elementos Amostrais
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. Estado de Valor unitario

Informante Enderego Bairro Area total -
conservacio (RS)

Viva Real Rua ltororé, Centro 580 1 1.579,66
Viva Real Rua Frei GgCentro 450 2 2.666,67
Viva Real Centro Centro 790 3 3.354,43
Viva Real Centro Centro 170 2 3.529,41
Viva Real Rua Braz C{Centro 277 1 1.768,95
Viva Real Centro Centro 300 2 6.000,00
Viva Real Rua Genera Centro 256 3 5.859,38
Viva Real Rua Martin {Centro 430 2 2.969,77
Viva Real Rua do Con|Centro 560 2 4.106,96
Viva Real Centro Centro 400 1 2.500,00
Viva Real Centro Centro 358 1 8.379,89
Viva Real Centro Centro 405 2 2.962,96
Viva Real Centro Centro 1100 1 2.272,73
ZAP Imobveis |Centro Centro 800 1 1.224,99
ZAP Imdveis |[Rua Martin {Centro 528,39 1 2.081,80
ZAP Iméveis |Rua do Con|Centro 900 1 2.111,11
ZAP Imoveis |Rua Genera Centro 350 3 3.000,00
ZAP Iméveis |Valongo Centro 224 3 3.125,00
ZAP Imoveis |Centro Centro 405 2 2.962,96
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7.7 Respostas Quesitos

Quesito 1 — Pede-se ao Sr. Perito que descreva o imdvel em questdo quanto a sua localizacdo,
caracteristicas fisicas, areas de terreno e construida, padrdo construtivo e outros atributos.
Resposta: Informagdo apresentada no item 2 do Laudo Pericial.

Quesito 2 — Ha estabelecimentos comerciais e escritérios préximos ao imdvel objeto da penhora?
A drea em que estd localizada o imével é privilegiada em razao das atividades exercidas em suas
redondezas?

Resposta: Relacdo de amostras é encontrada no item 7.5 do Anexo do Laudo

Quesito 3 — Qual o valor dos imdveis préximos ao imével objeto da penhora?
Resposta: Relacdo de amostras e valores é encontrada no item 7.5 do Anexo do Laudo

Quesito 4 — O imdvel situa-se de frente para a via publica? Isso valoriza o imével para alienagdo,
bem como para locagdao comercial?
Resposta: Informagdo apresentada no item 1.2 do Laudo Pericial.

Quesito 5 — O imdvel esta localizado num dos pontos comerciais mais valorizados da Cidade de
Santos para atividades empresariais?

Resposta: Informacdo apresentada no item 2 do Laudo Pericial.

Quesito 6 — Com base em valores de mercado da regido, qual o valor do imdvel para alienacdo?
Resposta: Informagdo apresentada no item 6 do Laudo Pericial.

Quesito 7 — Em quanto avalia o Sr. Perito o imével?
Resposta: Informagdo apresentada no item 6 do Laudo Pericial.
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7.8 Curriculo Profissional

1. Dados Pessoais

Brigida Camara Campos Gandini
Corretora de Iméveis

CRECI: 200.966-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

Engenheira Quimica
Especialista em Engenharia Ambiental
CREA-SP: 5061817985-D

Telefone: (13) 99741-1222
E-mail: bcgandini@gmail.com

2. Formacgao Académica

° Graduacdo em Engenharia Quimica - UNICAMP

o Especializagdo em Engenharia Ambiental - UNICAMP

° Técnica em Transac¢Ges Imobilidrias — IBRESP

3. Formagdes Complementares

. 2020 Inferéncia Estatistica Aplicada a Avaliagao de Iméveis — Pelli Sistemas
) 2020 Avaliacdo Imobiliaria - CRECI SP

. 2020 Perito Judicial - CRECI SP

. 2020 Documentagdo Imobilidria — CRECI SP

. 2019 Curso de Perito Judicial - CONPEJ- Conselho dos Peritos Judiciais

. 2018 Leader Coaching Training - Instituto Brasileiro de Coaching - IBC

. 2017 Fundamentals of Management - University of California, Irvine

) 2017 Managing as Coach - University of California, Davis

. 2017 Types of Conflicts - University of California, Irvine

. 2014 Curso de Auditora de QSMS (Qualidade, Seguranca, Meio Ambiente e Saude) - SENAC

Anexos do Laudo - Pagina 14 de 14
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 25/07/2021 as 08:26 , sob o nimero WSTS21702692710

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019277-84.2019.8.26.0562 e cddigo 713731C.



