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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS/SP.

PROCESSO N° 1059964-60.2017.8.26.0114

Classe: Execucao de Titulo Extrajudicial

Exequente: Banco do Brasil S.A.

Executada: Adalberto Piovezanni, Dagmar da Silva Piovezanni
e PRJ Empreendimentos Educacionais S/C Ltda Epp

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA, Engenheiro
Civil - CREA/SP n° 060087686.1, perito judicial nos autos mencionados, tendo
concluido o trabalho com que foi distinguido, vem pela presente, respeitosamente,
apresentar a V. Exa., as conclusdes a que chegou e que seguem consubstanciadas

LAUDO DE AVALIAGCAO
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - Objetiva o presente laudo, determinar o valor de mercado do imovel
caracterizado pelo Apartamento n2 71-A, Ala A, 7° pavimento do Edificio Indian,
situado na Alameda das Conchas, n¢ 287, Modulo 6 da Riviera de Sao
Lourenco, Bertioga/SP, objeto da matricula n® 84.549 - 1° Rl de Santos/SP (fls.
490/492).

1.2 - As fls. 515 dos autos o signatario foi honrado com a sua nomeacdo para

perito do M. Juizo.

1.3 - A vistoria do imdvel foi previamente agendada nos autos e realizada no dia

28 de maio de 2026, as 14:30 horas, acompanhada pela moradora, Sra. Maria

Alice Silva Piovezanni.

2 - CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGCAO E ASPECTOS GERAIS DA REGIAO:

O imovel em estudo, objeto de penhora, caracterizado pelo Apartamento n2
98, 9° pavimento do Edificio Indian, situado na Alameda das Conchas, n2 287,

Bairro de Pitangueiras, Guaruja/SP.

A regiao onde se situa o imével em estudo apresenta um perfil de ocupacao
tipicamente residencial, dotado de edificios de multiplos andares e comércio

regional.
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Diretrizes de Ocupacao e Gabarito: O Mddulo 6 respeita 0 zoneamento

de média/alta densidade da Riviera, mas com forte restricdo de gabarito e taxa de

ocupagao para garantir o recuo técnico e os corredores de ventilagdo que vém do

mar.

E dotada de toda a infraestrutura urbana.
O imo6vel equidista cerca de 150 metros da praia.

Shopping Riv
de Sao Lour
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2.2 - 0 IMOVEL EM ESTUDO:

2.2.1 - EDIFICIO INDIAN:

O Edificio Indian é constituido de 2 (dois) blocos) com pavimento térreo
(portaria, hall dos elevadores, garagens) e mais 9 (nove) pavimentos altos,

contando com 72 (setenta e dois) apartamentos.

E dotado de 3 (irés) elevadores e escadas. Area de lazer com
churrasqueira, saldo de festas, 2 quadras de ténis, piscinas, sauna, biblioteca,
academia, saldo de jogos e quadra de futvolei.
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1. Vista da fachada do Edificio Indian.
2. Fachada do Edificio Indian.
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3. Hall de acesso ao edificio.
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4. Area de estacionamentos de veiculos.

- pag. 6 -
PROC. 1059964-60.2017.8.26.0114
& (19) 99684.1906, gonzagamotta@gmail.com

668

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2026 as 15:13 , sob o nimero WCAS26702216599

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059964-60.2017.8.26.0114 e cddigo vcéy2jmW.



fls. 669

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

SRR R

5. Area de estacionamentos de veiculos.

T —

6. Area de lazer do edificio.
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2.2.2 - APARTAMENTO 71-A - 7° PAVIMENTO:

O Apartamento n? 71-A em questdo é dotado de: hall de entrada,
cozinha, area de servico, sala para dois ambientes, varanda, banheiro social de 2
(dois) dormitérios, sendo um deles com banheiro privativo. Ao apartamento cabe o

direito de uso de 1 (uma) vaga de garagem indeterminada.

Caracteristicas construtivas da edificacao:

a - sistema estrutural: de concreto armado (vigas, pilares e
sistema de fundacdo) ;

b - alvenaria: de tijolos de barro assentados em argamassa de
cimento e areiay

c - revestimentos da fachada: pastilhas de cerdmica;

d - esquadrias e ferragens: de aluminio e madeira (portas
internas) ;

e — pinturas internas: ldtex;

f - pisos internos: ceramica;

g - revestimento interno: reboco e cerdmica nas dreas molhadas
(cozinha, banheiro e drea de servico);

h - forros: laje.

Areas edificadas:

Dimensoes Apartamento n° 71-A

Area privativa exclusiva 75,210 m?
Area de Uso Comum 58,421 m?
Area comum equivalente (garagem coletiva) 12,150 m?
Area total equivalente 145,781 m?
Fracdo Ideal de Terreno 1,1539 %
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CNIM 111443.2.0084549-40

PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS

EINIRIREL: o S SEIES SN, Oficial - Bel. Jodo Alves Franco

pre——  MATRICULA s RCHA :
84.549 | 001 l 25 agosto 2015
Santos, de de

IMOVEL: O APARTAMENTO RESIDENCIAL PRIVATIVO sob n2.71-A, da Ala A,
locallzado no 72 andar ou 82 paviwento, do EDIFICIO INDIAN, situadc na
Alameda das Conchas, nf.287, no loteamento denominado RIVIERA DE SZ0
LOURENCO, no perimetro urbano do Municipio de Bertioga, desta Comarca,
tendo uma &rea total construida equivalente a 145,781 m*., eendec
75,210 w* . de érea Util exclusiva, 58,421 m*. de Area comum e uma area
comum equivalente a 12,150 m*. na garagem coletiva, correspondendo-lhe
ainda, no terrenc, como nas demais partes e coimas de propriedade e
utilidades de uso comuns do condominio, uma cota parte ideal
equivalente a 1,1539% da totalidade, confrontando pela frente com o
espago da &drea livre de recuo frontal do condominio voltado para o
alinhamento da citada via pablica, em funcfc da projec8o da
edificac8o, do lado direito de quem da referida alameda olha para o
meemo, faz divisa com o apartamento nC.72-A da mesma ala A, do outro
lado obedecendo © mesmo sentido divide com o espaceo da érea livre de
recuo lateral esquerda do condominio em func8o da projec&o da
edificacdio e nos fundos confina com o hall social do prédio por onde
tem sua respectiva entrada, cabine do elevador social e apar-anento
n2.73-A da mencionada ala A. Com direito a uma vaga para guarda de um
automével de passeio de porte médio pela ordem de chegada, em local
indeterminado e com utilizac@o de manobrista. Cadastrado na Prefeitura
Municipal de Bertioga - Esté&ncia Balneéria sob no.97.186.006.025.
PROPRIETARIA: INCORPORADORA RIO BRANCO S/A., CNPJ.00.144.375/0001-25,
com sede em S&0 Paulo-SP. TRICULA ANTERIOR: 41.362 de 23.12.184.
Espscificagc8c Condomini registrada sob nQ.10, na menciorada

matricula. Convengdo Co 20b ne.1.671, no livro 3-
Auxiliar. O Oficial,

IN
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7. Hall de elevador do 72 pavimento e a identificagao do apartamento sub judice (n2 71-A).
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Vista da sala no sentido da cozinha.

9. Vista da sala no sentido da varanda.
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10. Vista interna da cozinha e da area de servigo.
11. Banheiro social.
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14. Dormitorio 2.

3 - AVALIACAO DO IMOVEL

3.1 - METODO DE AVALIACAO ADOTADO:

No desenvolvimento da avaliacdo é recomendado o emprego de métodos de
calculo calgados em raciocinios confiaveis e em processos condizentes com o0s
objetivos do trabalho e que haja meios técnicos suficientes para se atingir o fim

visado.

No caso em estudo, foram observadas as exigéncias técnicas da NBR

14.653 — Partes 1 e 2 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
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No presente caso, a avaliacdo do imével sera feita com base no
METODO COMPARATIVO, o qual, segundo a NBR 14.653-2 assim

se define:

O Método Comparativo é aquele que define o valor através da comparagdo
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercam influéncia na formagcdo de precos e, conseqlientemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica. E
condicao fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.

O Tratamento dos dados da amostra (com 16 elementos), bem como a

definicado do valor de mercado mais provavel do apartamento em estudo, foi

feito por método cientifico com tratamento técnico com a utilizagdo da Regressdo

LinearInferéncia Estatistica, observando-se os procedimentos basicos constantes

do ANEXO A (Procedimentos para utilizagdo de modelos de regresséo linear) da

NBR 14.653 - 22 PARTE.

Foi empregado o software “SISDEA Windows 1.72 — Regressao Linear e Redes
Neurais”, de autoria da Pelli Sistemas Engenharia.

3.2 - VALOR DO IMOVEL:

O valor do imovel (apartamento e vaga de garagem), obtido por meio de

Inferéncia Estatistica/Regressao Linear, apresentou os seguintes resultados:
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DADOS PARA A PROJECAO DE VALORES:

e Area privativa = 75,21

e Dormitdrios = 2

e VVagas de garagem =1

e Enderego = Apartamento 71-A, Edificio Indian

VALORES DA MODA PARA NIiVEL DE CONFIANCA DE 80%

e VALOR TOTAL

e Minimo (2,17%) = 1.429.526,62
e Médio = 1.461.197,66

e Maximo (2,22%) = 1.493.570,36

e INTERVALO PREDICAO
e Minimo (5,13%) = 1.386.225,89
e Maximo (5,41%) = 1.540.224,14

e CAMPO DE ARBITRIO
e RL Minimo =1.242.018,01
e RL Maximo = 1.680.377,30

Sera o adotado o valor médio calculado, como possivel valor de mercado do

imével em questao, o qual resultou em:

fls. 678

Vim6OVEL - sJunno/zoze = R$ 1.461.000,00

(um milhao, quatrocentos e sessenta e um mil reais)

(APROXIMAGAO EM ATE +1% CONFORME PREVISTO NA NBR 14.653-2)

Segue-se a devida juntada dos precedentes exigidos pela NBR 14.653-2.
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Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
c6DIGO DO FONTE DE AREA VAGAS DE| FATOR VALOR (RS)
Ne LOCALIZACAO FONE EDIFIC. [DORM. SRR e I
IMOVEL INFORMAGAO (M?) GARAGEM| FONTE ) )
1 |apiggps  |FdificioSausalito, Alameda das Factua Negdcios (13) 80,00 2 2 0,90 |1.800.000,00| 1.620.000,00| 20.250,00
Conchas, 436, Riviera de Sdo Lourengo |Imobiliarios 2191.1800 ! ! T e o
Edifici lito, Al P Li Neg. 1
2 |apgarp  |FOifico Sausalito, Alameda das edro de Lima Neg (13) 80,00 2 2 0,90 |1.790.000,00| 1.611.000,00| 20.137,50
Conchas, 436, Riviera de Sdo Lourengo [Imobiliarios 3316.6144
3 |apazge  |Edificioltapud, Alamedadas Conchas, |\ oo sy eis (19) 7600 2 2 0,90 |1.650.000,00 1.485.000,00| 19.539,47
436, Riviera de Sdo Lourengo 3836.3233
4 |apooosos Edificio Itapud, Alameda das Conchas, |Blu Assessoria (13) os00l 3 ) 090 |2.000.000.00l 1.800.000,00l 18.947 37
436, Riviera de Sdo Lourengo Imobilidria 99210.8811 ! ! U T T
Edificio Itamaracd, Alameda das ) L (19)
5 [AP2926 Conchas, 176, Riviera de S3o Lourenco DD Prime Iméveis 3836.3233 78,00 2 1 0,90 |1.690.000,00( 1.521.000,00| 19.500,00
6 |apazgp  |Edificioamaica Alamedadas Conchas, ||\ oo (19) 100,00 3 2 0,90 |2.000.000,00{ 1.800.000,00| 18.000,00
200, Riviera de Sdo Lourengo 3836.3233
Alameda das Conchas, 80, Riviera de
7 |AP7730 . UNIK BR 3316.6563 100,00 3 2 0,90 |2.000.000,00( 1.800.000,00| 18.000,00
Sdo Lourengo
8 |apago  |Fdificio ltapud, Alamedadas Conchas, |0 oy (19) 90,00 3 2 0,9 |1.990.000,00| 1.791.000,00| 19.900,00
436, Riviera de Sdo Lourengo 3836.3233
o |i04em Edificio Sausalito, Alameda das MY Broker Solugdes (13) s000| 2 1 090 |1.710.000.00l 1.539.000,00 18.237 50
Conchas, 436, Riviera de Sdo Lourengo |Imobiliarias 98801.8105 ! ! T T o
Edificio Jamaica, Alameda das Conchas, . L (19)
10 (AP3917 DDP | 100,00 3 2 0,90 |1.950.000,00( 1.755.000,00| 17.550,00
200, Riviera de S3o Lourengo MIMEIMOVEIS | 39363733 '
11 |apaggs  |Fificio RioVerde, Alameda das DD Prime Iméveis (19) 98,00 3 2 0,90 |2.200.000,00| 1.980.000,00| 20.204,08
Conchas, 455, Riviera de Sdo Lourengo 3836.3233
12 |104a35 Edificio Itamaracd, Alameda das MY Broker Solugdes (13) 500l 2 1 090 |1.700.000.00l 1.530.000,00l 20.400,00
Conchas, 176, Riviera de Sdo Lourengo |Imobiliarias 98801.8105 ! ! T e T
Edificio All | 11
13 |apagsy  |FUificloAllamanda, Alameda das Grupo Urban (1 93,00 3 1 0,9 |1.790.000,00| 1.611.000,00| 17.322,58
Conchas, 380, Riviera de Sdo Lourengo [Imoéveis 91436.8857
14 |azaaze  |Fdificio Villas de San Femando, Al. das |\ |y guei (1) 76,00 2 1 0,90 |1.599.210,00| 1.439.289,00| 18.938,01
Conchas, 380, Riviera de Sdo Lourengo 4580.4274
15 |131367 Edificio Villas de San Fernando, Al. das |MY Broker Solugdes (13) w00l 2 1 090 |1.550.000.00] 1.395.000,00] 18,355 26
Conchas, 380, Riviera de Sdo Lourengo |Imobiliarias 98801.8105 ! ! T T T
16 |82 Edificio Sausalito, Alameda das Duarte Prime (13) 80,00 2 2 0,9 |1.698.000,00| 1.528.200,00| 19.102,50
Conchas, 436, Riviera de Sdo Lourengo |[Brokers 99113.8504

RELATORIO ESTATISTICO - REGRESSAO LINEAR

1. Data de referéncia:

segunda-feira, 1 de junho de 2026

2. Informagdes Complementares:

PROC. 1059964-60.2017.8.26.0114
& (19) 99684.1906, gonzagamotta@gmail.com

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 4

Variaveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 16

Dados utilizados no modelo: 15
- pag. 17 -

WCAS26702216599

Umero

15:13,s0bon

do original, assinado digitalmente por LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059964-60.2017.8.26.0114 e codigo vcby2jmW.



fls. 680

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

3. Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagao: 0,9339762 / 0,9394236
Coeficiente de determinagao: 0,8723116
Fisher - Snedecor: 25,05
Significancia do modelo (%): 0,01

4. Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 80%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

5. Outliers do modelo de regressao:

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

6. Anadlise da variancia:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,093 3 0,031 25,049
Ndo Explicada 0,014 11 0,001
Total 0,106 14

7. Equacgao de regressao:

In (Valor total) = +12,53285836 +0,3480795135 * In (Area privativa) +0,05234610606 * Dormitérios
+0,05464884695 * Vagas de garagem

° Fungdo estimativa (moda):

Valor total = +276958,6478 * e”( +0,3480795135 * In (Area privativa) * e”( +0,05234610606 * Dormitdrios) *
e +0,05464884695 * Vagas de garagem)

. Fungdo estimativa (mediana):
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Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Valor total = +277300,8678 * e*( +0,3480795135 * In (Area privativa) * e”( +0,05234610606 * Dormitérios) *

e’ +0,05464884695 * Vagas de garagem)

° Fun¢do estimativa (média):

Valor total = +277472,1364 * e~( +0,3480795135 * In (Area privativa) * e®( +0,05234610606 * Dormitdrios) *

e’ +0,05464884695 * Vagas de garagem)

8. Testes de Hipdteses:

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa In(x) 1,16 27,24
Dormitorios X 0,82 42,82
Vagas de garagem X 2,48 3,05
Valor total In(y) 10,63 0,01
9. Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Dormitodrios 0,95 0,79

Vagas de garagem 0,48 0,11

Valor total 0,89 0,33
Correlagbes parciais para Dormitérios Isoladas Influéncia

Vagas de garagem 0,39 0,36

Valor total 0,86 0,24
Correlagdes parciais para Vagas de garagem Isoladas Influéncia

Valor total 0,65 0,60
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AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2
Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
Il Il I
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quantoas JAdocgdo de situagdo 1]
imdvel avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima | 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k éo |
de dados de ndmero de varidveis numero de varidveis numero de
mercado, independentes independentes variaveis
efetivamente independentes
utilizados
3 Identificacdo dos Apresentacdo de Apresentacao de Apresentacdo de Il
dados de mercado informacdes informacgdes relativas a informacdes
relativas a todos os todos os dados e relativas aos dados
dados e variaveis varidveis analisados na e varidveis
analisados na modelagem efetivamente
modelagem, com utilizados no
foto e caracteristicas modelo
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas Admitida, desde 1]

uma variavel, desde que: a) as medidas
que: a) as medidas das | das caracteristicas
caracteristicas do imével do imovel
avaliando ndo sejam avaliando nao
superiores a 100% do | sejam superiores a
limite amostral superior,] 100 % do limite
nem inferiores a metade | amostral superior,
do limite amostral nem inferiores a
inferior, b) o valor metade do limite
estimado ndo ultrapasse | amostral inferior;
15% do valor calculado | b) o valor estimado
no limite da fronteira nao ultrapasse 20
amostral, para a referida % do valor
variavel calculado no limite
da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis,
de persie
simultaneamente,
e em moédulo
5 [ Nivel de significancia 10% 20% 30% |
(somatdrio do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicdo da hipotese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

4 - CONSIDERAGOES FINAIS

Conforme consta do demonstrativo de calculo do Capitulo 3 —
item 3.2, o valor de mercado do imoével, na data base do laudo (01 de junho de

2026), em nuameros inteiros, € de:

ViMmOVEL - JunHo/2026 = R$ 1.461.000,00

(um milhao, quatrocentos e sessenta e um mil reais)

5 - QUESITOS DAS PARTES

Nada consta dos autos.

- pag.22-
PROC. 1059964-60.2017.8.26.0114
& (19) 99684.1906, gonzagamotta@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2026 as 15:13 , sob o nimero WCAS26702216599

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059964-60.2017.8.26.0114 e codigo vcby2jmW.



fls. 685

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP 134.391

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

6 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente trabalho compde-se de 23 (vinte e trés)

paginas, assinadas digitalmente pelo signatario.

Campinas, de 01 de junho de 2026.

ENGENHEIRO EIVII. CREA/SP N2 060087686.1
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