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Folha resumo

ENGENHARIA E NEGOCIOS

0 (44) 99736-9973

e eng.guilhermej@gmail.com

Endereg¢o do imdvel:
Av. Bernardino de Campos, 572

Cidade: Santos UF: SP

Processo: 0015797-47.2021.8.26.0562

Objetivo da avaliagao:
Determinacdo do valor de mercado

Finalidade da avaliagao:
Alienagdo Judicial

Solicitante e/ou interessado:
92 Oficio Civel da Comarca de Santos

Tipo do imével:
Apartamento

Area privativa:
161,59 m?

Metodologia:

Método comparativo direto com inferéncia estatistica

Especificacao:
Grau de fundamentagao: Il
Grau de precisdo: Il

Valor minimo do imével

R$ 1.384.897,40

Valor maximo do imével

RS 1.581.633,22

Valor adotado na avaliagao

R$ 1.385.000,00
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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Interessado:
90 Oficio Civel da Comarca de Santos
CNPJ: 51.174.001/1058-82
1.2) Proprietarios:
Franz Comercial e Construtora LTDA
CNPJ: 00.669.361/0001-25
1.3) Objetivo:
O objetivo deste trabalho é determinar o justo valor de mercado
do imédvel abaixo especificado, considerando sua finalidade:
» Tipo: Apartamento;
» Endereco: Av. Bernardino de Campos, 572;
» Edificio: Lago Di Como;
» Municipio: Santos;

» Finalidade: Alienagao judicial.

1.4) Etapas da avaliacgao:
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do
presente trabalho avaliatorio:

» Vistoria realizada no dia 22 de abril de 2025, das 09:25 as
10:35;

» Diagndstico do mercado;

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobilidrias e corretores de imdveis onde se situa o
imodvel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacdo;

» Calculo do valor de mercado do imdvel;

» Consideragoes finais e conclusao.

1.5) Vistoria:

Nenhuma das partes ou seus representantes compareceu na data
agendada para a realizacdo da pericia. A sindica, o inquilino ou quaisquer
outras pessoas que pudessem franquear acesso ao imodvel nao foram
previamente comunicadas sobre a diligéncia, conforme solicitado nos autos,
o que dificultou o acesso ao interior do imovel. Apds verificacdo da
autenticidade da diligéncia, a sindica e advogada Sra. Beatriz Delgado Faria,
(OAB/SP n© 444.823), autorizou o acesso as areas comuns do edificio. A
vistoria foi acompanhada pelo Sr. Hélio, funcionario do prédio, que informou
gue o apartamento esta ocupado e possui trés suites.
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1.6) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetaria do
bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situacdo em que as partes,
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao,
nao estejam compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliagao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

“"valor de mercado: quantia estimada pela qual um bem seria
negociado, numa data de referéncia, entre partes bem informadas, em uma
transacao livre e dentro das condicbes de mercado vigentes”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes
premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que
nao possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de
todos sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v’ perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo

liquidez com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associacdes de Avaliagao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacéo e da
definicdo aplicavel para o caso especifico em analise, no momento
estabelecido para o trabalho avaliatério.

2. A Unido Panamericana das Associacoes de Avaliagbes (UPAV)
adota a definicdo contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliacdo, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacao livre, através
de comercializacao adequada, em que as partes tenham agido com
informacgdo suficiente, de maneira prudente e sem coacao.”
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1.7) Condigoes e limitacoes:

Este parecer técnico avaliatdério seque as condicdes e limitacOes
abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos
documentais consultados e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé
e confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas
para a sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacao deste
parecer em conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislagao que disciplina o exercicio da profissdao, bem como
em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracOes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicdo de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.

1.8) Diagnodstico de Mercado:

Santos é uma cidade litordnea com forte apelo turistico e
econdmico, abrigando o maior porto da América Latina. A cidade possui um
dos maiores PIBs do estado de Sao Paulo e apresenta um alto Indice de
Desenvolvimento Humano (IDH), refletindo em uma qualidade de vida
elevada. Pompéia é um bairro tradicional da orla santista, conhecido por sua
atmosfera residencial tranquila e proximidade com a praia. Limita-se ao norte
com o bairro do Campo Grande, ao sul com o Oceano Atlantico, a oeste com
o José Menino e a leste com o Gonzaga. O mercado imobilidrio local tem sido
impulsionado pela demanda por imdéveis préximos a orla, especialmente em
bairros como Pompéia, Gonzaga e Boqueirdo. A valorizacdao dos imoveis é
constante, tornando a regido atrativa para investimentos.

Imoveis na regiao imovel avaliado

- Tipologia predominante: Edificios residenciais entre 2 a 4
dormitdrios, muitos com suite e varanda gourmet e coberturas
duplex e apartamentos garden em edificios mais novos.
- Padrao construtivo: Médio a alto padrao.
Desafios e Oportunidades
e Desafios:

- Concorréncia com outras regioes: Concorréncia com novos
empreendimentos em bairros emergentes, mais modernos e com
valor semelhante ou até menor.

- Estagnacao de valor: Imdveis antigos podem exigir reformas
para valorizagao.

- Sazonalidade turistica: Locacdo por temporada é menos
relevante aqui do que em bairros praianos.
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- Infraestrutura envelhecida: Algumas areas do Centro precisam
de revitalizacao.

e Oportunidades:

- Localizacao estratégica: Entre o Centro (empregos) e o
Gonzaga (lazer).

- House flipping: Apartamentos mais antigos podem ser
adquiridos por valor abaixo de mercado e valorizados com reformas
estratégicas e vendidos com valorizagao.

- Diferencial: A localizacdo intermedidria permite usufruir da
estrutura do Centro e do Gonzaga sem pagar o agio dos bairros
nobres.

Em resumo, o mercado imobilidrio de Santos apresenta uma
combinagao de desafios e oportunidades. Para quem deseja investir na
cidade, é importante focar em empreendimentos que atendam a demanda
local, mas também se atentando a infraestrutura e as especificidades da
cidade. De forma especial, imdveis na regidao da Avenida Doutor Bernardino
de Campos representam uma oportunidade sodlida, dada a valorizacdo
constante, infraestrutura completa e alta demanda por residéncias proximas
a praia. Entretanto, é essencial considerar os custos envolvidos e a dinamica
do mercado local para garantir um investimento bem-sucedido.

Para a tipologia "Apartamento", microrregido avaliatéria
"SANTOS", nos termos do imédvel aqui avaliado, pode-se considerar o
Mercado Imobilidrio como tendo performance de comportamento normal,
nivel de ofertas de comportamento aquecido e liquidez de comportamento
aquecido.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacao do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1
da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:

7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacgao dos precos e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacdo e precisdao definidos em Norma. E
condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.
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2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte
1: Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser
empregado, tudo isto relativo a fundamentacdo e precisao, assim definidos:

"A fundamentacéo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.”

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do
bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia
alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagao e precisao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imodveis
Urbanos), a seguir reproduzidos:

M Método Comparativo:
9.2.1 O grau de fundamentagdo, no caso de utilizacdo de
modelos de regressao linear, deve ser determinado conforme a Tabela
1.
Tabela 1 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de regressao
linear
Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
I 1l I Obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a todas Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma n
modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de varidveis 1l
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados de Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de
mercado informag0des relativas a informagdes relativas a | informagdes relativas aos
todos os dados e todos os dados e dados e variaveis
varidveis analisados na variaveis analisados na efetivamente utilizados 1l
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas Admitida, desde que: a)
uma variavel, desde que: as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade do limite amostral n
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse | 20 % do valor calculado
15% do valor calculado no limite da fronteira
no limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida referidas variaveis, de
variavel per si e
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simultaneamente, e em
modulo

Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo para a
rejeicdo da hipdtese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula do
modelo através do teste F

1%

2%

5%

de Snedecor

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacbes fazer ajustes prévios
nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentacdo, desde que devidamente justificados, em casos
semelhantes aos seguintes:

conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto
praticadas no mercado na data de referéncia da avaliacdo;

conversdo de valores para moeda nacional na data de referéncia da
avaliacdo;

conversdo de areas reais de construcdo em areas equivalentes, desde
qgue com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

incorporagcao de Iluvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado
financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos
observados, limitado a um Unico fator de homogeneizacdo, desde que
fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em
9.2.1.1

9.2.1.4 Recomenda-se a nado extrapolacdo de varidveis que
presumivelmente explicariam a variagdo dos precos e que nao foram
contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio
ndo for suficiente para as compensacoes necessdrias na estimativa de
valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a
verificacdo da coeréncia da variacdo das varidveis em relacdo ao
mercado, bem como exame de suas elasticidades em torno do ponto de
estimagdo.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e seis itens;
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b) o atendimento a cada exigéncia do grau I tera um ponto; do grau II,
dois pontos; e do grau III, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacdo deve
considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela 1,
com as seguintes particularidades:

serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau III, de forma a ficar
caracterizada a homogeneidade ;

serd atribuido o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de

regresséo.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso
de utilizacao de modelos de regressao linear

Graus

III

II

I

Pontos Minimos

16

10

6

Itens obrigatdrios

2,4,5 e 6 no grau III
e os demais no
minimo no grau II

2,4,5 e 6 no minimo
no grau II e os
demais no minimo
no grau I

Todos, no minimo
no grau I

9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.
Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséao linear

Descricao Grau
& Jiii 11 1
) . . o
Amplitude do /nt.erva./o de conf/annge? de 80% 30% “0% 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo do
resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagndstico de mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:

o trabalho avaliatério é o do
aproveitamento eficiente, determinado por analise do mercado imobiliario,
cujo conceito encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

O principio que norteou

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local,

numa data de referéncia,
circunvizinhancgas,

pertinente”.

observada a tendéncia mercadoldgica nas

entre o0s diversos usos permitidos pela legislagdo

3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Apartamento

3.1.1) Caracteristicas:
» Area privativa: 161,59 m?2
» Padrao x Conservacgao: 2.501,98
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A variavel foi calculada com base no CUB vigente em abril para
o padrao médio/alto, obtido pela média entre os valores de R$ 2.459,22 e R$
2.985,19, resultando em R$ 2.722,20. Esse valor foi multiplicado pelo fator

de conservacao do imével, determinado por meio do Método Ross-heidecke
(completa no Anexo 1V).

« Entre regular e necessita de reparos simples: 0,9191
Considerando a idade do imodvel, estimou-se seu estado de

conservacao em 0,9191, o que indica que, presumivelmente, necessita de
reparos simples.

» Distancia ao Terminal Maritimo: 5.900 m

» Distancia a praia: 750 m

» Quantidade de vagas cobertas: 1

» Quantidade de suites: 3

» Ano de entrega: 2002

»Renda IBGE: R$ 6.010,08

3.1.2) Localizagao:

O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as
seguintes caracteristicas:

» Logradouro frontal: Avenida Berardino de Campos;
» Principal referéncia: Dom Constantin Supermercado.
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Figura 1 —Mapa de localizagdo
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z

Estadio Vila:Belmiro

Aquaério Municipalf
de Santos &v

Figura 2 - Localizagdo dos elementos da amostra

3.1.3) Acesso:

Tratando-se de imdvel situado em regido urbanizada, o acesso é
muito facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as
seguintes:

» Rua Republica Argentina;

» Rua Euclides da Cunha.

3.1.4) Tipo de ocupacgao circunvizinha:
A regido é ocupada predominantemente por construcdes e padrdes
de acabamento abaixo classificados:
» Tipo de imdvel: Residencial e comercial;
» Padrdo construtivo: Médio a alto.

3.1.5) Infraestrutura urbana:
» Acessibilidade e Mobilidade:

Vias de Acesso: A Avenida Doutor Bernardino de Campos é
uma via arterial que conecta importantes pontos da cidade. Sua
proximidade com avenidas como Ana Costa e Pinheiro Machado
facilita o acesso a diferentes bairros e ao centro de Santos.

Transporte Publico: A regido é bem servida por diversas linhas
de 6nibus municipais, como as linhas 052, 191, 902, 931 e 938, que
passam nas proximidades da Avenida Doutor Bernardino de Campos.
Além disso, a estacao de VLT mais préxima é a Ana Costa, localizada
a aproximadamente 17 minutos de caminhada.

Pagina 12

fls. 987

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GUILHERME JACOVOZZI NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 12:26 , sob o nimero WSTS25701993752

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015797-47.2021.8.26.0562 e cddigo P5qOIFGv.



IMOBILIARIOS

JACOVOZZI @ (44) 99736-9973
‘ ENGENHARIA E NEGOCIOS e eng.guilhermej@gmail.com

» Comeércio e Servicos

A Avenida Doutor Bernardino de Campos é uma via arterial que
conecta importantes pontos da cidade. Sua proximidade com
avenidas como Ana Costa e Pinheiro Machado facilita o acesso a
diferentes bairros e ao centro de Santos.

» Infraestrutura Basica

Iluminacgao Publica: O bairro Pompéia ja conta com
iluminacao publica totalmente em LED, o que melhora a visibilidade
noturna e contribui para a seguranga da regiao.

Seguranca: A regido é atendida pelo 34° Batalhao da Policia
Militar do Estado de Sao Paulo, com patrulhamento frequente,
especialmente por estar proxima a orla, area com grande circulagao
de pessoas e turistas. Além disso, cameras de monitoramento urbano
(COI - Centro de Operagoes Integradas) operadas pela Prefeitura de
Santos, cobrindo os principais cruzamentos e avenidas do bairro, o
que inibe delitos e permite rapida resposta a ocorréncias.

Saneamento e risco de enchentes: A regidao do avaliando
apresenta um sistema de saneamento basico bem estruturado. Ha
coleta e tratamento de esgoto e o gerenciamento de residuos.
Embora a Avenida Doutor Bernardino de Campos tenha histérico de
alagamentos em determinados trechos, agdes de mitigacao estao em
andamento.

» Conclusao

A regido é bem estruturada e oferece uma combinacdo equilibrada
de servicos urbanos, lazer e comodidade. A infraestrutura urbana de Pompéia
reflete o padrdo médio-alto predominante no bairro, atendendo bem as
necessidades de seus residentes.

4) DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Analise de regressao:

A andlise de regressdo consiste na aplicacdo de métodos
matematicos e estatisticos para interpretar o comportamento das variaveis
que influenciam na formacdo do valor, ou seja, como as variaveis
independentes atuam na determinacdo da varidvel dependente.

No caso avaliatdrio, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma varidvel (dependente) em relacdo a outras
(independentes), responsaveis pela sua formacdao, que podem ser de
natureza quantitativa (area, vagas, etc.) ou qualitativa (padrao, localizacdo,
etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacao de como cada atributo
esta influenciando na formacdo do valor, podendo concluir se os atributos
testados sdo ou ndo importantes na formagao do valor, como se comportam
na composicao do modelo e o seu grau de confiabilidade.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial,
onde serao levantados dados relativos a imoveis com caracteristicas
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semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerao estrutura
técnica ao Laudo de Avaliacdo.
Todos os dados utilizados na amostra sao de apartamentos

localizados em Santos.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imédvel, quer para locacdao, quer para venda, se
forma a partir da combinacdao de alguns fatores ou variaveis influenciantes,
gue concorrem de modo mais ou menos significativo na composicao do valor,
exigindo atengao especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apods a coleta de informacdes e anadlise dos dados
pesquisados, realizamos estudos das seguintes variaveis:

» Valor unitario: é o elemento procurado, a
incognita da avaliacdo, é a varidvel que recebe influéncia das
demais, razao pela qual é denominada variavel dependente, sendo
as outras chamadas variaveis independentes. Amplitude da
amostra aproveitada:

De R$ 4.166,23/m2 a R$ 15.660,00/m?2

» Area privativa: varidvel independente, de
natureza quantitativa, relativa a medida das areas dos imédveis
pesquisados em metros quadrados. Amplitude da amostra
aproveitada:

De 45,00 m2 a 314,00m?2

Quanto maior a area, menor tende a ser o
valor R$/M2,

» Padrao x conservacao: variavel que considera
dois aspectos cruciais: o padrdao de construgao/acabamentos do
imdével e o estado de conservacao. Amplitude da amostra
aproveitada:

De 2.260,27 a 2.985,19

Quanto maior o padrao x conservacao, maior
tende a ser o valor R$/M2,

» Distancia ao Terminal Maritimo: menor
distancia calculada, em metros, pelo Google Maps, no trajeto de
carro, dos imoveis da amostra ao Terminal Maritimo - Concais.
Amplitude da amostra aproveitada:

De 2200 a 6700 metros

Quanto menor a distancia, maior tende a ser o
valor R$/M2,

» Distancia a praia: Menor distancia calculada,
em metros, pelo Google Maps, a pé, dos imdveis da amostra a praia
mais préxima. Amplitude da amostra aproveitada:

De 110 a 2000 metros

Quanto menor a distancia, maior tende a ser o
valor R$/M2,

» N© vagas cobertas: representa a quantidade de
vagas de garagem cobertas disponiveis nos imdveis. Amplitude da
amostra aproveitada:
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De 01 a 04 vagas

Quanto maior a quantidade de vagas, maior
tende a ser o valor R$/M2,

» NO© suites: representa a quantidade de suites
disponiveis nos imdveis. Amplitude da amostra aproveitada:

De 00 a 04 suites

Quanto maior a quantidade de suites, maior
tende a ser o valor R$/M2,

» Ano de entrega: indica o ano de entrega do

edificio onde esta localizado o apartamento. Amplitude da amostra
aproveitada:

De 1973 a 2024

Quanto maior o ano de entrega, maior tende a
ser o valor R$/M2,

» Renda IBGE: mostra a renda média da regido

onde estd localizado o apartamento. Amplitude da amostra
aproveitada:

De R$ 3.406,33 a R$ 8.257,02

Quanto maior a renda IBGE, maior tende a ser
o valor R$/M2,

As varidveis numero de quartos, numero de
banheiros, presenca de piscina, equipamentos do condominio, vista
para o mar e mobilia foram excluidas do modelo de avaliagao.
Algumas foram desconsideradas por nao apresentarem impacto
significativo no valor dos imdveis analisados. Outras, como mobilia,
numero de quartos, nUmero de banheiros e vista para o mar, foram
excluidas devido a impossibilidade de vistoria interna no imoével, o
que impediu a coleta segura dessas informacdes.

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o
valor (variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi
relacionado juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente
descritas. Dos 44 dados da pesquisa, 37 foram efetivamente aproveitados na
inferéncia. A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa

encontra-se no ANEXO 2.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizagdo dos dados, através
do programa INFER-32, onde encontramos a curva que apresentou o melhor
ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de
pontos (ou dados) pesquisados, com a seguintes formas:

Valor Unitario =-901885,5 +-7116,0369 * In(Areaprivativa) +3,786922 *
Padrao XConservacdao +7899395,8 * 1/Distanciaao Terminal Maritimo

+291813,79 * 1/Distancia apraia +1090,2648 * N©° Vagascobertas
+1161,3381 * N° Suites +122728,09 * In(Ano deentrega) +-22082754 *

1/RendalBGE
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4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcdo da especificagdo da avaliagao, os dados amostrais
obtidos no processo avaliatério terdo tratamento dispensado para serem
levados a formacdo do valor, através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serao detalhadas a seguir,
com o objetivo de explicar-se de forma simplificada os calculos realizados e
os resultados obtidos.

4 Coeficiente de correlacdo (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja
obrigatéria por Norma, oferece indicacdo sobre a escolha dos diversos
modelos testados.

Nas situacdes em que o coeficiente de correlagao (r) aproxima-se
de +1 ou -1, observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada,
sendo que a bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

Valor de r
0
entre 0 e 0,30

| | Correlagao
| |
| |
| entre 0,30 e 0,60 | Média
| |
| |
| |

nula

Fraca

entre 0,60 e 0,90
entre 0,90 e 0,99
1

Forte

Fortissima

Perfeita

O calculo do valor do coeficiente de correlagao (r), nos levou ao
seguinte valor para o modelo escolhido:

r=0,9671 ou 96,71 %
4 Coeficiente de determinagdo (r2):

Como a propria representacdao indica, o coeficiente de
determinacdo é o quadrado do coeficiente de correlacao (r), por exemplo, se
o valor do r calculado é igual a 0,93, entao o coeficiente de determinacdo
serd igual a 0,86.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual
explicado do resultado das variaveis testadas, ou seja, na hipétese sugerida
acima, significa que 86% do resultado é explicado pelas variaveis adotadas,
enquanto os outros 14% indicam a existéncia de outras varidveis nao
testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

r2 = 0,9352 ou 93,52 %

4 Analise de variancia:

A anadlise de variancia, que se encontra na memoria de calculo
juntada ao ANEXO 2, indicara a significancia do modelo, que devera ter um
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valor tanto menor quanto maior for o grau de fundamentagao (1%, 5%, ou

10%), representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%,

respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizagdo da Tabela de Snedecor, onde
obtém-se o Ftab (abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal
(abscissa calculada no modelo de regressao) para que seja aceita a equagao
como representativa.

Resultados Estatisticos:

Linear

= Coeficiente de correlacao: 0,967103

» Coeficiente de determinacao: 0,835288

» Coeficiente de determinacao ajustado: 0,916799
Fisher-Snedecor: 50,59

= Significéncia: 0,01

Nao-Linear

» Coeficiente de determinacdo: 0,935288

Normalidade dos residuos

e 72% dos residuos situados entre -1 e +1 5

» B9% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 5
» 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os
regressores, verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta
analise pode ser feita pela distribuicao "t" de Student.

O calculo de "t" (t observado), para regressores multiplos

resulta:

Eguacdo

Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento Nao-Linear
« Area privativa In(x) -10,37 0,01 -16,20 %
+ Padrdo X Conservacao X 5,49 0,01 3,46 %

« Distdncia ao Terminal Maritimo 1/x 2,51 1,82 -1,59 %
« Distancia a praia 1/x 2,16 3,95 -0,82 %
« N?\Vagas cobertas X 3,29 0,27 4,12 %

+ N Suites X 4,42 0,01 5,85 %

+ Ano de entrega In(x) 4,13 0,03 3,93 %

« Renda IBGE 1/x -4,49 0,01 3,79 %

« Valor Unitario y

A comparacao dos valores de t calculado com o t observado
(critico), permite concluir sobre a importancia das varidveis na formacao do
modelo.

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significancia maxima
sera tanto menor quanto maior for o grau de fundamentagao, o que nos indica
gue os dados escolhidos sao importantes na formacao do modelo.

4 Verificacdo de auto-regressio:

Teste realizado através da denominada Estatistica de Durbin-
Watson (DW), onde calcula-se os indices a serem analisados bem como
aqueles tabelados, como segue:
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Como o DU, tabelado, é inferior aos indices calculados, concluimos
gue nao ha auto-regressao.

4 Verificacdo de homocedasticidade:

O gréafico de residuos x valor estimado, que se encontra na
memodria de calculo juntada ao ANEXO III, ndo apresenta forma definida, o
que significa ser o modelo homocedastico.

4 Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também se encontra na memdria de
calculo juntada ao ANEXO III, indica que os residuos se encontram
normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem
como nao foi constatada a presenca de outliers no modelo.

4 Campo de Arbitrio:
A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo
inferido, cuja definicdo é a seguinte:

“Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado
na avaliacao, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no
modelo.”

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que
expressam os seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma
vez ndo serem as amostras avaliatdrias distribuicbes normais, pois a média
do universo amostral é desconhecida, devendo seguir especificacao do item
A.10.1.1 da NBR-14.653-2, como segue:

"Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o

intervalo de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver
figura A.1):

a) ao intervalo de predi¢cdao ou ao intervalo de confianca
de 80% para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”

lintervalo de confianga / predig¢do a 80 %! 1

|

¥

campo de arbitrio + 15%

|

o
Ay

estimativa de tendéncia central

o - gl === -
——————— e - - — -
S | WS
P Ry me e - S S ——

valores admissiveis _]

Figura A.1
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O valor de mercado do imovel é calculado através da aplicagdo dos
atributos do imodvel (varidveis independentes) sobre a curva obtida por
processo estatistico.

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor
final da avaliacao esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario
gue se determine o limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa
de Tendéncia Central) encontrado no resultado final:

| VALOR UNITARIO MINIMO | VALOR UNITARIO MAXIMO
| R$ 8.570,44/m? | R$ 9.787,94/m?2
| VALOR UNITARIO MEDIO

R$ 9.179,19/m?2

4.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos
até esta etapa o valor unitario do imdvel avaliando que se encontra num
intervalo compreendido entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do imédvel, faremos a
multiplicacdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo
intervalo encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites

calculados.
VALOR DO APARTAMENTO |
VALOR MINIMO \ VALOR MAXIMO |
R$ 1.384.897,40 || R$ 1.581.633,22 |

VALOR MEDIO |
R$ 1.483.265,31 |

4.7) Classificacao da avaliacao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

O grau de fundamentacdao obtido na presente avaliacdo sera
demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descricdo Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imovel avaliando ITI 3
Quantidade minima de dados de mercado,
2 ] - II 2
efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado 11 2
4 Extrapolacdo 111 3
5 Nivel de significdncia o maximo para a rejeigdo da 1 3
hipdtese nula de cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para rejeicdo
6 da hipdtese nula do modelo através do teste F de I11 3
Snedecor
Pontuacdo atingida 17
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Graus III II I
Pontos Minimos 16 10 6
) 2,4,5e6no grau III e 0s 2,4,5 e 6 no minimo no Todos. no minimo no
Itens obrigatorios demais no minimo no grau II e os demais no !
grau II minimo no grau I graul
Pontuacdo 17 17 -
Requisitos nao Sim -

m Classificagdao quanto a fundamentagao: Grau II.

4 Quanto ao grau de precisio:

O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente
avaliacdo serd obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento
seguira o quadro respectivo.

Ic = Vmax. - Vmin. = 1.581.633,22- 1.384.897,40= 13,26 %

Vmédio 1.483.265,31
- Grau
Descrigao I I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central - ° - ° - °
Amplitude atingida Sim - -

Classificacao quanto a precisao: Grau III

5) CONCLUSAO

Diante da limitagdo de acesso ao interior do imovel, especialmente
no que se refere a verificacdo do estado de conservacao e de caracteristicas
proprias do imovel que s6 seriam possiveis mediante inspecgao interna, optou-
se por adotar o valor minimo do intervalo de avaliagdo estimado. Essa decisdo
visa preservar a imparcialidade e a cautela técnica da estimativa, diante da

auséncia de dados essenciais para uma avaliagdao mais precisa.

VALOR DO APARTAMENTO
R$ 1.385.000,00

(um milhao, trezentos e oitenta e cinco mil reais)

Referéncia Maio/2025, considerando o imoével livre de quaisquer 6nus, posses, dominios,
hipotecas ou desapropriacdes que pesem sobre o mesmo. O arredondamento foi feito
respeitando a NBR 14.653:

7.7.1 Valor de mercado do bem: A identificacdo do valor deve ser efetuada
segundo a metodologia que melhor se aplique ao mercado de insergao do bem e
a partir do tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:
a) arredondar o resultado de sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie
mais de 1% do valor estimado.
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6) ENCERRAMENTO:

O presente trabalho foi elaborado com observancia estrita aos
principios e diretrizes do Cddigo de Etica do CONFEA - CONSELHO FEDERAL
DE ENGENHARIA E AGRONOMIA E CREA - Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia, da NBR 14653-1 (Avaliagao de bens - Parte 1: Procedimentos
gerais) e da NBR 14653-2 (Avaliacao de bens - Parte 2: Imodveis Urbanos),
ambas publicadas pela ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas).

6.1) ANEXOS:

ANEXO I — Relatorio fotogrdfico

ANEXO II — Relatorio de amostras

ANEXO III — Relatorio TS-SisReg

ANEXO IV — CUB/SP — Abril de 2025

ANEXO V — Tabela de Ross-Heidecke

ANEXO VI — Documentos

ANEXO VII - ART
6.2) DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO

DE ETICA:

O signatario atesta que o presente trabalho obedece aos seguintes
principios:
» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida
na elaboracgao.

» Os signatarios nao tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.
» Os signatarios nao tém inclinagdes nem interesse em relacao
ao assunto deste trabalho, tdo pouco em relagao a solicitante.
» Este trabalho apresenta as condigdes limitativas apresentadas
na introdugao, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que
afetam as analises, opinides ou conclusdes nele contidas.
» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razdes que
motivaram a presente contratagcdao, bem como aos resultados
finais alcangados.

6.3) TERMO DE ENCERRAMENTO:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor
para os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 07 (sete) anexos e 21 (vinte e uma)
paginas digitadas e rubricadas, sendo a ultima assinada.
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ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducao nos casos legais
cabiveis, vedando sua cdpia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cdédigo Penal Brasileiro e Lei n°
9.610.

Paranavai, 13 de maio de 2025.

Jacovozzi Engenharia e Negdcios Imobiliarios LTDA

Guilherme Jacovozzi Neves
Engenheiro Civil - CREA N° 186526/D

Pdgina 22

fls. 997

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GUILHERME JACOVOZZI NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 12:26 , sob o nimero WSTS25701993752

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015797-47.2021.8.26.0562 e codigo P5qOIFGv.



JACOVOZII

ENGENHARIA E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

Figura 3 - Fachada

22 de abr. de 2025, 10:25:30
Santos, SP

Figura 5 - Vaga de garagem
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Figura 4 - Vagas duplas em linha

22 de abr. de 2025, 10:25:36

Figura 6 - Vista da garagem
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22 de abr. de 2025, 10:28:52
Santos, SP

.J
b L‘

Figura 13 - Academia
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22 de abr. de 2025, 10:28:59
Santos, SP

Figura 12 - Banheiro | saldo de festas

22.0e.abr. de 2025, 10:29:38

Figura 14 — Churrasqueira
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ANEXO II - Relatério de amostras
Entre a fase de pesquisa de mercado e a finalizagao do relatério,
alguns anuncios foram removidos das plataformas analisadas. Por isso, parte

das amostras apresentadas ndo contém imagens. Além disso, as ofertas nao
incluidas no modelo estatistico foram omitidas deste documento.

OFERTA Ol

4 )

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
l‘:l]dCI'CQO Av. Bernardino de Campos, 625 Valor do imovel R$ 1.170.000,00
Edficio SanBernardino Residence  Valor unitario (R$,/m?2)* R$ 1157143
Renda IBGE R$530672  Ano de entrega 2017
F;nlc Co;lc;ilo 013 Imoveis - (13) Q;H} 9044 Status o .\ntiu;iadn
Link 7 Oferta0l  Datada consull; Abril de 2025

(DADOS DO IMO\/ED

Area privativa 91 M2
Padrao X Conservacao 298519
Distancia ao terminal maritimo 5700 m
Distancia a praia 500 m

N”de vagas cobertas [

N° de suites I

. J

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA, p. 33) de FERRARINETO et al. Engenharia de Avaliagdes:
V.2, leud. 204
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OFERTA O3

1 DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR\

Endereco

Av. Mal. Floriano Peixoto, 247

Valor do imovel R$ 848.000,00

Edficio Estanconfor  Valor unitario (R$,/m2)* R$12.309.68
Renda IBGE R$5.17661  Ano de entrega 2017
Fonte S Flats Negocios Imobilidrios - (11) 3059 0846 Status Anunciado
Link Oferta®  Datada consulta Abril de 2025

(E)ADOS DO IMOVED

Arca privativa 62 M2

Padrao X Conservacao 2985.19

Distancia ao terminal maritimo 6000 m
Distancia a praia 550 m
N°de vagas cobertas I
N° de suites 0

N /

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas dietivadas, empregou sc o
fatar de fonte de 90%(0,00), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISK ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagdes,
V2, leud. 204
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OFERTA O4

1 DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR

\

Endereco

Av. Mal. Floriano Peixoto, 247

Valor do imovel R$783.000,00

2017

Edficio Estanconfor  Valor unitario (R$/m2)* R$ 15.660,00
chda IBGE D R$517661  Ano de entrega

l;nlc 7 Torres Prime - (13) 32795500  Status 7 Anunciado
Link 7 oran Data da consulta Abril dc;ozs

(E)ADOS DO IMOVED

HM

Arca privativa

Padrao X Conservacao 2975,64

Distancia ao terminal maritimo 6000 m

Distancia a praia 50 m

N°de vagas cobertas I

N° de suites |

— -

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou sc o
fatar de fonte de 90%(0,00), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagdes,
V2, leud 204
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OFERTA 06

1 DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR\

Endereco R MachadodeAssis. 125 Valor do imovel R$ 998.000,00
Edficio Edificio Thylan - Valor unitario (R$,/m?2)* R$5252,63
Renda IBGE R$6.21480  Ano de entrega 1992
Fonte  Plataforma Imobiliaria 360m2 - (11) 98145-4360  Status Anunciado

Link

Oferta 06

Data da consulta Abril de 2025

\_

f )

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 171 M2
Padrao X Conservacao 239725
Distancia ao terminal maritimo 3900 m
Distancia a praia 1200 m
N°de vagas cobertas 2
N° de suites I

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et, al. Engenharia de Avaliagdes
V.2, leud, 204,

7

J
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OFERTA O7

1 DADOS GERAIS

DADOS DE \/ALOR\

Endereco R.Machado de Assis, 125 Valor do imoével R$ 1.080.000,00
Edficio Edificio Thylan — Valor unitario (R$,/m?2)* R$ 5.890.91
Renda IBGE 7  R$624s  Anode entrega 1992
l;nlc 7 Achei Imoveis - (13) 3288 1140 Status 7 Anunciado
Link Ol Data da consulta Abril de ;g;

s )

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 165 M2
Padrao X Conservacao 2713,49
Distancia ao terminal maritimo 3900 m
Distancia a praia 1200 m
N°de vagas cobertas 2
N° de suites I

g = - o s--N

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fator de fonte de 90%(0,00), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et, al. Engenharia de Avaliagdes,
V2, leud 204
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JACOVOZII

ENGENHARIA E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

J

o (44) 99736-9973

e eng.guilhermej@gmail.com

OFERTA O9

7

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Ceara, 20 Valor do imovel R$ 1180.000,00
Edficio Residencial Varandas Pompéia - Valor unitario (R$/m2)* R$ 8.362,20
Renda IBGE R$554958  Ano de entrega 2010
FFonte Casa delmoveis - (11) 987427555 Status Anunciado
Link Oferta09  Data da consulta Abril de 2025

\

-

=

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 127 M2
Padrao X Conservacao 2722,21
Distancia ao terminal maritimo 5600 m
Distancia a praia 1600 m
N°de vagas cobertas 2
N° de suites I

.

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,00), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISK ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagdes,
V.2, Teud, 204,
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JACOVOZII

ENGENHARIA E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

J

o (44) 99736-9973

e eng.guilhermej@gmail.com

OFERTA 10

4 DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR\

Endcrcgo R. Bartolomeu De Gusmao, 106 Valor do imovel R$1.700.000,00
Edficio Condominio Cristal Park  Valor unitario (R$/m2)* R$12.240,00
Renda IBGE R$556313  Ano de entrega 1991
Fonte Casa delméveis - (11) 987427555 Status Anunciado
Link Ofertald  Data da constlta Abril de 2025

a 7 )

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 125 M2
Padrao X Conservacao 2985.19
Distancia ao terminal maritimo 4$00m
Distancia a praia IO m
N°de vagas cobertas 1
N° de suites 3

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA p. 33) de FERRARI NETO et. al. Engenharia de Avaliagoes.
V.2, Leud, 204,
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JACOVOZII

ENGENHARIA E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

J

o (44) 99736-9973

e eng.guilhermej@gmail.com

OFERTAII

1 DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR\

Endereco Av.ReiPelé, 98 Valor do imovel R$2.335.000,00
Edficio Condominio Jardins DaGrécia — Valor unitario (R$/m2)* R$ 10.507,50
Renda IBGE R$6.68624  Ano de entrega 2005
Fonte Ricci Consultoria Imobiliaria - (13) 3345 1671 Status Anunciado

Link Ofertall

Data da consulta Abril de 2025

\

£ )

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 200 M2
Padrao X Conservacao 2909,96
Distancia ao terminal maritimo 6300 m
Distancia a praia 1400 m
N°de vagas cobertas 3
N° de suites 3

- J

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,
V.2, leud. 204
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OFERTA 12

7

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Ceara, 20 Valor do imovel R$ 1.199.520,00
Edficio Residencial Varandas Pompéia - Valor unitario (R$,/ma2)* R$ 4.498,20
Renda IBGE R$554958  Ano de entrega 2010
Fonte Newcore Imoveis - (11) 95819 6257 Status Anunciado
Link Ofertalz  Data da consulta Abril de 2025

A

-

DADOS DO IMOVEL

"

N°de vagas cobertas

Arca privativa 240 M2
Padrao X Conservacao 275,64
Distancia ao terminal maritimo 5600 m
Distancia a praia 1600 m

2

N° de suites

-

/

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas dietivadas, empregou sc o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14

(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,

V.2, Teud, 204,

i )

Pdgina 35

fls. 1010

WSTS25701993752

Umero

12:26 ,sobon

do original, assinado digitalmente por GUILHERME JACOVOZZI NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015797-47.2021.8.26.0562 e cddigo P5qOIFGv.



JACOVOZII

ENGENHARIA E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

J

o (44) 99736-9973

e eng.guilhermej@gmail.com

OFERTA3

N DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR\

Endereco R. Primeiro de Maio, 90 Valor do imovel R$ 2.100.000,00
Edficio Condominio Edificio VistaaoMar - Valor unitario (R$,/m?2)* R$ 6.750,00
chda IBGE B R$552336  Ano de entrega 1997
I-‘;mc R3 Imoveis - (13) 3233-1410  Status Anunciado
Link Ofertal3  Datadaconsulta Abril de zo?s

£ )

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 280 M2
Padrao X Conservacao 2985.19
Distancia ao terminal maritimo 400 m
Distancia a praia 600 m
N de vagas cobertas 2
N° de suites 4

- J

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado naliteratura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagoes,
V.2, leud, 204,
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OFERTA 15

/’

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R NewtonPrade, 21 Valor do imovel R$ 843.370,00
Edficio GreenPark Residence — Valor unitario (R$/m?2)* R$ 9.987,28
Renda IBGE © ReksTe  Anode entrega 2018
[;nlc 1‘-1'ccnl’ark Residence - (13) 32223140 Status 7 Anunciado
Link ; Ofertaly  Datadaconsulta Abrilde 2;5

(E)ADOS DO IM

OVED

Distancia a praia

Arca privativa 76 M2
Padrao X Conservacao 272221
Distancia ao terminal maritimo 6700 m

450 m

N°de vagas cobertas

N° de suites

g = -2 s- g%

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou sc o
fatar de fonte de 90%(0,00), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISK ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagdes,

V2, leud 204
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JACOVOZII

ENGENHARIA E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

J
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e eng.guilhermej@gmail.com

OFERTA 16

-

~N

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
EI]CICI‘C(;O Av. Bernardino De Campos, 572 Valor do imovel R$ 1.590.000,00
Edficio LagodiComo  Valor unitario (R$/m?2)* R$ 8.888,20
Renda IBGE R$ 601008  Ano de entrega 2002
Fonte R3 Imoveis - (13) 32331410 Status Anunciado
Link Ofertalé  Datada consulta Abril de 2025

\_

(' )

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 161 M2
Padrao X Conservacao 263301
Distancia ao terminal maritimo 5900 m
Distancia a praia 750m
N de vagas cobertas 3
N° de suites 3

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA p. 33) de FERRARI NETO et. al. Engenharia de Avaliagoes.
V.2, Leud, 204,
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o (44) 99736-9973
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OFERTA1Y

-

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco Av. Bernardino De Campos, 572 Valor do imovel R$2.750.000,00
Edficio LagodiComo  Valor unitario (R$/m?2)* R$7.882.17
Renda IBGE 601008 Ano de entrega 2002
Fonte R3 Imoveis - (13) 32331410 Status Anunciado
Link Ofertal7  Datada consulta Abril de 2025

-

~

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 314 M2
Padrao X Conservacao 271349
Distancia ao terminal maritimo 5900 m
Distancia a praia 750 m
N de vagas cobertas 4
N° de suites 4

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA p. 33) de FERRARI NETO et. al. Engenharia de Avaliagoes.
V.2, Leud, 204,
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OFERTA 18

7

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R. Pernambuco, 37 Valor do imoével R$1.050.000,00
Edficio Condominio Residencial Maison Vert — Valor unitario (R$ m?)* R$ 6.176,47
Renda IBGE R$520448  Ano de entrega 2002
FFonte R3Imoveis - (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Ofertals  Data da consulta Abril de 2025

A

{ )

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 153 M2
Padrao X Conservacao 2713,49
Distancia ao terminal maritimo 5900 m
Distancia a praia 750 m
N°de vagas cobertas 4
N° de suites 4

g J

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,
V.2, Teud, 204,

i )
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7

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco Av. Mal. Deodoro, 38 Valor do imovel R$ 695.000,00
Edficio Edificio DiFranco  Valor unitario (R$/m2)* R$ 7.62805
Renda IBGE R$570472  Ano de entrega 1973
Fonte R3Imoveis (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Ofertal9  Datada consulta Abril de 2025

A

-

DADOS DO IMOVEL

"

Distancia a praia

Arca privativa 82M2
Padrao X Conservacao 2459,22
Distancia ao terminal maritimo 00 m

550 m

N°de vagas cobertas

N° de suites

-

/

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou sc o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,

V.2, Teud, 204,

[

\
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7

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Dr. Alamir Martins, 28 Valor do imovel R$ 900.000,00
Edficio Marine Home & Sea Residencial -+ Valor unitario (R$/ma2)* R$ 6.136,36
Renda IBGE R$688LI Ano de entrega 203
FFonte R3Imoveis - (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Oferta20  Datada consulta Abril de 2025

\

(DADOS DO IMC)VED

Arca privativa 132M2
Padrao X Conservacao 239725
Distancia ao terminal maritimo 5100 m

450 m

Distancia a praia

N°de vagas cobertas !

N° de suites I

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,
V.2, leud. 204
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7

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Tocantins, 72 Valor do imével R$ 950.000,00
Edficio Imperial Residence  Valor unitario (R$/m2)* R$ 7.702,70
Renda IBGE R$644205  Ano de entrega 203
Fonte R3 Imoveis - (13) 3233 1410 Anunciado
Link Oferta2l  Datada consulta Abril de202

-

DADOS DO IMOVEL

~

Distancia a praia

Arca privativa M2
Padrao X Conservacao 239725
Distancia ao terminal maritimo 4700 m

450 m

N°de vagas cobertas

N° de suites

.

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,00), recomendado na literatura, no Capitulo 14

(GRANDISK ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagdes,

V.2, Teud, 204,

Y
%
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(

\
DADOS GERAIS ~ DADOS DE VALOR
Endereco R. Tolentino Filgueiras, 76 Valor do imovel R$ 850.000,00
Edficio Portinari  Valor unitario (R$/m?2)* R$ 4.636,36
Rcinda IBGE R$6.97115  Ano de entrega 1992
l-‘;nlc R3 Iméveis - (13) 32331410 Status Anunciado
Link Oferta22  Datada consulta Abril de zg;s

(

DADOS DO IMOVEL

\

Area privativa 165 M2
Padrao X Conservacao 226027
Distancia ao terminal maritimo 5200 m

Distancia a praia

1000 m

N de vagas cobertas

N de suites

\-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou sc o
fator de fonte de 90%(0,90), recomendado naliteratura, no Capitulo 14

(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA p. 33) de FERRARI NETO et. al. Engenharia de Avaliagoes.

V.2, Leud, 204,

Pdgina 44

fls. 1019

WSTS25701993752

Umero

12:26 ,sobon

do original, assinado digitalmente por GUILHERME JACOVOZZI NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015797-47.2021.8.26.0562 e cddigo P5qOIFGv.



o (44) 99736-9973

IMOBILIARIOS

dl JACOVOZII

e eng.guilhermej@gmail.com

OFERTA 23

7

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R.Jos¢ Caballero, 66 Valor do imovel R$ 1.020.000,00
Edficio Legend Residence  Valor unitario (R$/m2)* R$ 11.475.00
Renda IBGE R$6.87679  Ano de entrega 2018
Fonte R3 Imoveis - (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Oferta23  Datada consulta Abril de 2025

A

-

DADOS DO IMOVEL

"

Distancia a praia

Arca privativa 8O M2
Padrao X Conservacao 2985,19
Distancia ao terminal maritimo 5400 m

800 m

N°de vagas cobertas

N° de suites

-

)

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14

(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,

V.2, Teud, 204,

a )
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(

\
DADOS GERAIS ~ DADOS DE VALOR
Endereco R.Alagoas, 48 Valor do imovel R$ 1.275.000,00
Edficio MaisonMozart — Valor unitario (R$/m?2)* R$ 7.403.23
chda IBGE B R$ 480253  Anode entrega 1987
I-‘;mc R3 Imoveis - (13) 32331410 Status .\nunciad\;
Link Oferta2s  Data da consulta Abril de zo?s

O\l

£ )

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 155 M2
Padrao X Conservacao 2985,19
Distancia ao terminal maritimo 5500 m
Distancia a praia 1000 m
N de vagas cobertas 2
N° de suites 2
\_ J
(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o

fater de fonte de 90%(0,90), recomendado naliteratura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagoes,
V.2, leud, 204,
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OFERTA 26

4 )

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco Av. Washington Luis, 522 Valor do imovel R$ 1.400.000,00
Edficio Condominio Edificio Arlequim  Valor unitario (R$ m2)* R$7.000,00
Renda IBGE R$8257.02  Ano de entrega 1984
Fonte R3 Imoveis - (13) 32331410 Status Anunciado
Link Oferta26  Datada consulta Abril de 2025

WSTS25701993752

umero

12:26 ,sobon

as

J

s )

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 180 M2
Padrao X Conservacao 2909,96
Distancia ao terminal maritimo 4700 m
Distancia a praia 350 m
N de vagas cobertas I
N° de suites )

- J/

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado naliteratura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagoes,
V.2, leud, 204,
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DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco Av. Vicente De Carvalho, 92 Valor do imével R$ 1.400.000,00
Edficio Parque Balnedrio  Valor unitario (R$/m?2)* R$ 8.873,.24
Renda IBGE R$ 645648  Ano de entrega 1984
FFonte R3Imoveis - (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Oferta27  Data da consulta Abril de 2025

A

(DADOS DO IMOVED

Arca privativa 142 M2
Padrao X Conservacao 2085,19
Distancia ao terminal maritimo 500 m
Distancia a praia 220m

N°de vagas cobertas !

N° de suites 2

g /

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,
V.2, Teud, 204,

a )
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1 DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR\

Endereco R Alexandre Hereulano, 132 Valor do imovel R$ 699.000,00
Edficio Condominio Geninha  Valor unitario (R$,/m2)* R$ 4.166.23
Renda IBGE R$464028  Ano de entrega 1993
Fonte R3 Iméveis - (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Oferta29  Data da consulta Abril de 2025

J

(DADOS DO IMOVED

Arca privativa 1512

Padrao X Conservacao 239725

Distancia ao terminal maritimo 400 m

Distancia a praia 1500 m

N°de vagas cobertas 2

N de suites I

N J

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou sc o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISK ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagdes
V.2, Teud, 204,
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/’

DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR

\\

Endereco

\v. Ana Costa, 457

Valor do imovel

R$730.000,00

Edficio

Renda IBGE

FFonte

Condominio Cinelandia

R$ 664029  Ano de entrega

R3 Imoveis - (13) 3233 1410

Link

Oferta 30

Valor unitario (R$/m?2)*

R$ 4.380,00

Status

1988

Anunciado

Data da consulta

Abril de 2025

(

DADOS DO IMOVEL

"\\

Distancia a praia

Arca privativa 150 M2
Padrao X Conservacao 239125
Distancia ao terminal maritimo 5100 m

600 m

N°de vagas cobertas

N° de suites

9

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou sc o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISK ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagdes,

V2, leud 204

-
2 ar
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DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Dr. Egvdio Martins, 170 Valor do imovel R$1.378.000,00
Edficio Condominio Maralta  Valor unitario (R$/m?2)* R$ 12.785,57
Renda IBGE R$6.197.60  Ano de entrega 2017
Fonte Dut Iméveis - (19) 2121 9100 Status Anunciado
Link Oferta3l  Datadaconsulta Abril de 2025

\_

(DADOS DO IMOVED

Arca privativa 97M2
Padrao X Conservacao 2985.19
Distancia ao terminal maritimo 5100 m

1200 m

Distancia a praia

N°de vagas cobertas !

N de suites I

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO e, al. Fngenharia de Avaliagoes,
V.2, leud, 204,
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DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R SdoJosé, 32 Valor do imovel R$ 750.000,00
Edficio Condominio Antonella  Valor unitario (R$,/m2)* R$12.735.85
Renda IBGE R$480759  Ano de entrega 2023
Fonte Riviera Mar - (13) 99703 6636 Status Anunciado
Link Oferta32  Datadaconsulta Abril de 2025

\

P

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 53M2
Padrao X Conservacao 245922
Distancia ao terminal maritimo 300 m
Distancia a praia 800 m
N°de vagas cobertas I
N° de suites 0

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes.
V.2, leud. 204
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-

~N

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R.Rio Grandedosul 7 Valor do imovel R$ 1150.000,00
Edficio Condominio Mirante 360 Valor unitario (R$/m2)* R$11.629,21
Renda IBGE R$3.61957  Ano de entrega 2023
Fonte Apollo ON - (13) 3568 6268 Status Anunciado
Link Ofertazd  Datada consulta Abril de 2025

(' )

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 89 M2
Padrao X Conservacao 212221
Distancia ao terminal maritimo 6700 m
Distancia a praia 450m
N de vagas cobertas 2
N° de suites 2

- J/

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA p. 33) de FERRARI NETO et. al. Engenharia de Avaliagoes.
V.2, Leud, 204,
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-

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Rio Grande doNorte, 66 Valor do imovel R$ 690.000,00
Edficio Edificio Mairata  Valor unitario (R$/m2)* R$ 5.175,00
Renda IBGE R$578972  Ano de entrega 1992
FFonte Casa& Jardins - (13) 3285 4848 Status Anunciado
Link Ofrta3s  Data da consulta Abril de 2025

e D

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 120 M2
Padrao X Conservacao 245922
Distancia ao terminal maritimo 6000 m
Distancia a praia 650m
N°de vagas cobertas 2
N°de suites 2

G J

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et al. Fngenharia de Avaliacoes,

V.2, leud. 204
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DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco Av. Bernardino De Campos, 570 Valor do imovel R$ 1.099.000,00
Edficio Condominio Residéncial Queluz - Valor unitario (R$/m?2)* R$ 6.638,26
Renda IBGE R$6.010,08  Ano de entrega 1990
Fonte EstevanHara - (19) 971392459  Status Anunciado
Link Oferta36e  Datadaconsulta Abril de 2025

\_

(- )

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 149 M2
Padrao X Conservacao 298519
Distancia ao terminal maritimo 5900 m
Distancia a praia 750m
N de vagas cobertas 2
N°de suites 2

g

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagoes,
V.2, Leud, 204,
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DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R.Pernambuco, 152 Valor do imovel R$ 970.000,00
Edficio Condominio Ville Di Carlo Valor unitario (R$/m2)* R$ 6.466,67
Renda IBGE R$520448  Anode entrega 1990
Fonte R3 Imaveis - (13) 3233 410 Status Anunciado
Link Ofertay?  Datada consulta Abril de 2025

A

{ )

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 135 M2
Padrao X Conservacao 2713,49
Distancia ao terminal maritimo 5800 m
Distancia a praia 700 m
N°de vagas cobertas 2
N° de suites 2

g J

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,
V.2, Teud, 204,

i )
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/ &

DADOS GERAIS DADOS DE VALOR
Endereco R. Reptiblica do Equador, 127 Valor do imovel R$ 1177.000,00
Edficio Condominio Porto Cidade  Valor unitario (R$/m2)* R$ 0.543,24
Renda IBGE R$4771,02  Ano de entrega 203
Fonte R3 Imaveis - (13) 3233 410 Status Anunciado
Link Oferta3s  Datadaconsulta Abril de 2025

/
hYd )

-

DADOS DO IMOVEL
Arca privativa 1M
Padrao X Conservacao 298519
Distancia ao terminal maritimo 4700 m - .
Distancia a praia 1800 m
N°de vagas cobertas 2
N° de suites I

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas dietivadas, empregou sc o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14

(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,
V.2, leud. 204
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DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco Av.Ana Costa, 431 Valor do imovel R$1.600.000,00
Edficio Castell Dilndaida  Valor unitario (R$/m?2)* R$ 1454545
Renda IBGE R$6.63452  Ano de entrega 2024
Fonte R3 Iméveis - (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Oferta3y  Datada consulta Abril de 2025

A

-

DADOS DO IMOVEL

"

N°de vagas cobertas

Arca privativa 99 M2
Padrao X Conservacao 298519
Distancia ao terminal maritimo 4900 m
Distancia a praia 750 m

2

N° de suites

-

)

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14

(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,

V.2, Teud, 204,

i )
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5

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Paraiba, 37 Valor do imével R$ 855.000,00
Edficio Condominio Castell Di SanMuniz - Valor unitario (R$,/m?2)* R$7.544,12
Renda IBGE R$587774  Ano de entrega 2010
ljonlc - R3 Iméveis - (13) 32331410 Status . Anunciado
Link 7 ;m-m 40  Datada consulta Abril de2025

(

DADOS DO IMOVEL

\

Distancia a praia

N de vagas cobertas

Area privativa 102 M2
Padrao X Conservacao 239725
Distancia ao terminal maritimo 5400 m

850 m

N de suites

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou sc o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado naliteratura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagoes,

V.2, Leud, 204,
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DADOS GERAIS ~ DADOS DE VALOR
Endereco Av. Vicente de Carvalho, 65 Valor do imovel R$1.200.000,00
Edficio Edificio Santa Cecflia Valor unitario (R$/m2)* R$ 8.503,94
Renda IBGE R$6.69897  Ano de entrega 1980
Fonte R3Imoveis - (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Ofertadl  Data da consulta Abril de 2025

\_

(- )

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 127M2
Padrao X Conservacao 2713,49
Distancia ao terminal maritimo 5500 m
Distancia a praia 220m
N de vagas cobertas I
N° de suites |

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA p. 33) de FERRARI NETO et. al. Engenharia de Avaliagoes.
V.2, Leud, 204,

Pdgina 60

fls. 1035

WSTS25701993752

Umero

12:26 ,sobon

do original, assinado digitalmente por GUILHERME JACOVOZZI NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015797-47.2021.8.26.0562 e cddigo P5qOIFGv.



IMOBILIARIOS

dl JACOVOZII

o (44) 99736-9973

e eng.guilhermej@gmail.com

OFERTA 42

7

DADOS GERAIS

DADOS DE VALOR

\

Endereco R ImperatrizLeopolding, 25 Valor do imovel R$1.485.000,00
Edficio EdificioBrisas  Valor unitario (R$,/m2)* R$ 11.423,08
Renda IBGE R$536823  Ano de entrega 2019
Fonte R3Imoveis  (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Oferta42  Data da consulta Abril de 2025

\

&~

DADOS DO IMOVEL

s

Arca privativa 117 M2
Padrao X Conservacao 2985.19
Distancia ao terminal maritimo 5400 m
Distancia a praia 350m
N°de vagas cobertas 2
N°de suites 2

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fater de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Fngenharia de Avaliagoes,

V.2, Teud, 204,

/
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OFERTA 45

#

\

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Guaibé 20 Valor do imovel R$ 1.330.000,00
Edficio Edificio Belize  Valor unitario (R$,/m2)* R$ 11.851,49
Renda IBGE R$ 607,66  Ano de entrega 2014
Fonte R3 Imaveis - (13) 3233 1410 Status Anunciado
Link Oferta43  Datada consulta Abril de 2025

\_

i+ O)

DADOS DO IMOVEL
Area privativa 101 M2
Padrao X Conservacao 2713,49
Distancia ao terminal maritimo 4600 m
Distancia a praia 550m
N°de vagas cobertas !
N°de suites I

g /

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA. p. 33) de FERRARINETO et. al. Engenharia de Avaliagoes,
V2, leud, 204,
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OFERTA 44

-

~N

DADOS GERAIS  DADOS DE VALOR
Endereco R Santos Dumont, 172 Valor do imovel R$ 899.000,00
Edficio Residencial InventionSantos — Valor unitario (R$ m2)* R$ 4.963,80
Renda IBGE R$ 340633 Ano de entrega 2001
Fonte R3 Imoveis - (13) 32331410 Status Anunciado
Link Oferta44  Datada consulta Abril de 2025

\_

(DADOS DO IMOVED

Area privativa 163 M2
Padrao X Conservacao 271349
Distancia ao terminal maritimo 2000 m

2000 m

Distancia a praia

N de vagas cobertas I

N de suites |

-

(*) Naimpossibilidade de utilizar dados de vendas detivadas, empregou se o
fatar de fonte de 90%(0,90), recomendado na literatura, no Capitulo 14
(GRANDISKI ¢ OLIVEIRA p. 33) de FERRARI NETO et. al. Engenharia de Avaliagoes.
V.2, Leud, 204,
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ANEXO III - Relatodrio TS-SisReg

DADOS VARIAVEIS

Total da Amostra : 44 Total . 16
Utilizados . 37 Utilizadas 19
Outlier : 0 Grau Liberdade : 28

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagao : 0,96710 Total 1 342926658,24170
Determinagdo  : 0,93529 Residual : 3068380973,47429
Ajustado : 0,91680 Desvio Padrio 1 890,25403
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 1 50,58581 D-Calculado 0 2,18993
Significancia  : <0,01000 Resultado Teste  : Nao auto-regressdo 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-lal 68 72
-1,64 a +1,64 90 &9
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Valor Unitario =-901885,5 +-7116,0369 * In(Areaprivativa) +3,786922 * Padrdo XConservagdo +7899395,8 *
1/Distanciaao Terminal Maritimo +291813,79 * 1/Distancia apraia +1090,2648 * N° Vagascobertas
+1161,3381 * N° Suites +122728,09 * In(Ano deentrega) +-22082754 * 1/RendalBGE

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 8626,58 Coefic. Aderéncia : 0,93529
Variacdo Total : 342926658,24 Variacdo Residual 1 22191462,54
Variancia 1 9268288,06 Variancia 1 792552,23
Desvio Padrao : 3044,39 Desvio Padrao . 890,25
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16.000
1:3.000 4
14.000 4
13.000
12.000 4
11.000
10.000 4
9.000
3.000
7000 4
5.000
3000 4
4.000

Valores Calculados

E.000 2.000 10.000 12.000 14000
Walores Obhservados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

Diztribuicdo de Freghéncis

04+
0,35
0,3
0,251
0,2
0,151
01

0,05

T e e e e e e e e e e e e !
AFTa-1,15 0538009 07/ a133 1332195

Distribuicio de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Walor calouladn versus residun padronizadc
3
24 *
* *
% N * * - N
(=]
= * Y * *
7 0 o * e * * .
K i . o * & N * *
RE * * * *
*
2] *
-3 T T T T T T T
4.000 5.000 §.000 10.000 12.000 14.000 16.000

Walor Unitario

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Area privativa

Refere-se a area 1til do imovel, ou seja, a area que pode ser utilizada
exclusivamente pelo proprietario. E uma variavel quantitative de naturea
decrescente.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 45,00 a 314,00

Impacto esperado na dependente: Negativo
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10% da amplitude na média: -16,20 % na estimativa

Xz Padrao X Conservaciao

walor Uinitario

[

1:5.000
10.000 4
5,000 4

T T
100 . 200 300
Area privativa

Variavel proxy de natureza crescente que considera dois aspectos cruciais:
o padrdo de constru¢do/acabamentos do imovel e o estado de conservagao.

Tipo: Proxy

Amplitude: 2260,27 a 2985,19

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,46 % na estimativa

X; Distincia ao Terminal Maritimo

walor Unit&rio

\

Walar |

3.000
7.000

T
2.500
Padréo X Conservacio

Menor distancia calculada, em metros, pelo Google Maps, no trajeto de
carro, dos imodveis da amostra ao Terminal Maritimo - Concais.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 2000,00 a 6700,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -1,59 % na estimativa

X4 Distincia a praia

walor Unitério

[

Walar Unit

10.000
9,000 4

3.000

T T T
2.000 4.000 5.000
Disténcia ao Terminal haritimo

Menor distancia calculada, em metros, pelo Google Maps, a pé, dos
imoéveis da amostra a praia mais proxima.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 110,00 a 2000,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -0,82 % na estimativa

* Distancia ao Porto

Walar Unitario

il

10.000 4
9,000 4

.00 4

T
1.000
Distancia & praia

Menor distancia calculada, em metros, pelo Google Maps, no trajeto de
carro, dos imoveis da amostra ao Porto de Santos.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1300,00 a 6100,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

Xs N° Vagas cobertas

Variavel quantitativa crescente que representa a quantidade de vagas de
garagem cobertas disponiveis nos imdveis.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 4,12 % na estimativa

walor Unitério

Walg

10.000 4
9.000 4
3.000 4

2 3
M® Wagas cobertas

=y
4=
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Variavel quantitativa crescente que representa a quantidade de dormitorios,
excluidas as suites, disponiveis nos imoveis.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

X6 N° Suites

Variavel quantitativa crescente que representa a quantidade de suites,

excluidas os dormitoriso simples, disponiveis nos iméveis.
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10.000 4

.00 4

walor Uinitario

10% da amplitude na média: 5,85 % na estimativa a4 a2

* N° Banheiros

Variavel quantitativa crescente que representa a quantidade de banheiros
sociais (excluidos os das suites) disponiveis nos imoveis.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

* Piscina

Variavel do tipo dicotomica isolada que indica a presenga (1) ou auséncia
(0) de piscina nos imoveis.

Tipo: Dicotémica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

* Equip. condominio

Variavel do tipo codigo alocado que indica se os imdveis tém equipamentos
no condominio a disposi¢ao dos moradores e o nivel desses equipamentos,
sendo:

1 = condominio com equipamentos simples ou sem equipamentos

2 = condominio com nivel significativo de equipamentos

3 = condominio completo com diversas comodidades

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

* Vista para o mar

Variavel do tipo dicotomica isolada que indica se os imoveis tém (1) ou nao
(0), vista direta para o mar.

Tipo: Dicotomica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.
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* Mobilia
Variavel do tipo codigo alocado que indica se os imoveis t€ém ou nido
mobilia e o nivel dos mdveis, sendo:
1 = im6vel sem mobilia significativa ou completamente sem mobilia
2 = imdvel com boa quantidade de mobilia, podendo ou nio ter ambientes
planejados
3 = imdvel com moéveis planejados em todos os ambientes
Tipo: Codigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade: atendida.
X7Ano de entrega
Variavel do tipo quantitativa crescente que indica o ano de entrega do o Y
edificio onde esta localizado o apartamento. £ 5o
Tipo: Quantitativa § &.000 |
Amplitude: 1973,00 a 2024,00 =
.. £ 70004
Impacto esperado na dependente: Positivo & 000
10% da amplitude na média: 3,93 % na estimativa ’ 1 880 5000 2020
Ano de entrega
XsRenda IBGE
Variavel proxy crescente que mostra a renda média da regido onde esta o Y
localizado o apartamento. Divulgada pelo IBGE. E 90004
Tipo: Quantitativa § &.000
Amplitude: 3406,33 a 8257,02 = 7.000
Impacto esperado na dependente: Positivo < 6000
10% da amplitude na média: 3,79 % na estimativa 4000 . a.000
Renda IBGE
Y Valor Unitario
E a variavel dependente, resultado da avaliagdo, expressa em R$/M2.
Tipo: Dependente
Amplitude: 4166,23 a 15660,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,91680)
X, Area privativa In(x) -10,37 0,01 0,61100
X, Padrao X X 5,49 0,01 0,83305
Conservacao
X3 Distéancia ao 1/x 2,51 1,82 0,90162
Terminal Maritimo
X4 Distancia a praia 1/x 2,16 3,95 0,90629
XsN° Vagas cobertas X 3,29 0,27 0,88861
X N° Suites X 4,42 0,01 0,86367
X7 Ano de entrega In(x) 4,13 0,03 0,87077
XgRenda IBGE 1/x -4,49 0,01 0,86183
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

o)
E
:g
|2
S| E
215 s 8] |-
s £ 15 |5|E2 2w | £
2] s | © S | = S fé» O | s
— |3 22X leE s 2 5 s | A =
o |~ f S S oy 3 = | D
zlg |21 8|5 |&E|2 |3 |= |8 |=
3 < & <« < =]
Z1E (8|52 |22 (22|32
> | = < | & | A |AlZ | Z2 < |2 | >
X1 | In(x) 64 22| 62| 74| 36| 71| 89
X X 12| 35| 39| 28| 47| 72
Xs | 1k -13
X4 | 1/x -8| 24
Xs X 591 10
X6 X 571 27
X7 |In(x) | -48| 25
Xs | I/x | 24| 4
Y y | -67| 54

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area privativa 161,59 45,00 314,00
Padrao X 2.501,98 2.260,27 2.985,19
Conservacao
Distancia ao 5.900,00 2.000,00 6.700,00
Terminal
Maritimo
Distancia a praia 750,00 110,00 2.000,00
N° Vagas 3,00 1,00 4,00
cobertas
N° Suites 3,00 0,00 4,00
Ano de entrega 2.002,00 1.973,00 2.024,00
Renda IBGE 6.010,08 3.406,33 8.257,02
Valor Unitario 9.179,19 4.166,23 15.660,00
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Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 8.570,44 9.179,19 9.787,94 -6,63% 6,63% 13,26%
Predigao (80%) 7.861,27 9.179,19 10.497,11 -14,36% 14,36% 28,72%
Campo de Arbitrio 7.802,31 9.179,19 10.556,07 -15,00% 15,00%  30,00%

INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 1.384.897,40 1.483.265,31 1.581.633,22
Predigéo (80%) 1.270.302,62 1.483.265,31 1.696.228,00
Campo de Arbitrio 1.260.775,27 1.483.265,31 1.705.755,35

VALOR UNITARIO ARBITRADO 9179,19

Justificativa:

VALOR DE AVALIAGAO

R$ 1.483.265,31 (um milhdo, quatrocentos e oitenta e trés mil, duzentos e sessenta e
cinco reais com trinta e um centavos)

INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 1.384.897,40
Arbitrado (R$): 1.483.265,31
Maximo (R$): 1.581.633,22

CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 13,26 %
Classificagao para a estimativa: Grau lll de Precisao

INFORMACOES COMPLEMENTARES:

* Numero de variaveis: 16

* Numero de variaveis consideradas: 9

» Ntmero de dados: 44

» Ntimero de dados considerados: 37

Resultados Estatisticos:

Linear

* Coeficiente de correlagdo: 0,967103

* Coeficiente de determinagdo: 0,935288

* Coeficiente de determinagao ajustado: 0,916799
* Fisher-Snedecor: 50,59

» Significancia: 0,01

Nao-Linear

* Coeficiente de determinacdo: 0,935288
Normalidade dos residuos

* 72% dos residuos situados entre -1 ¢ +1 s

* 89% dos residuos situados entre -1,64 € +1,64 s
* 100% dos residuos situados entre -1,96 € +1,96 s
Outliers do Modelo: 0
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Regressores Equacdo T-Observado Significdncia Crescimento Nao-Linear
= Area privativa in(x) -10,37 0,01 -16,20 %

» Padrio X Conservacdo X 549 0,01 3,46 %

» Distancia ao Terminal Maritimo 1/x 2,51 1,82 -1,59 %

= Distdncia  praia 1/x 2,16 3,95 -0,82 %

» N9 Vagas cobertas X 3,29 0,27 4,12 %

= NO Suites X 4,42 0,01 5,85 %

= Ano de entrega In(x) 4,13 0,03 3,93 %

» Renda IBGE 1/x -4,49 0,01 3,79 %

= Valor Unitério y

Planilha de dados

1 Av. Bernardino de Campos, 625 - Gonzaga - San Bernardino Residence - Santos - SP_| Conceito 013 Iméveis - (13) 99643-9044| 91, 298519 5700
2 A Pres. Wilson, 94 - José Menino - Unlimited Ocean Front - Santos - SP Torres Prime - (13) 3279-5500 54, 298519 6600
3 ‘Av. Mal. Floriano Peixoto, 247 - Gonzaga - ~Santos - 5P 56 Flats Negcios Imobiliarios - (1) 62, 298519 6000
4 Av. Mal. Floriano Peixoto, 247 - Gonzaga - ~Santos - 5P Torres Prime - (13) 3279-5500 5, 297564 6000
*5 A Pres. Wilson, 94 - José Menino - Unlimited Ocean Front - Santos - 5P Lopes Mobi - (11) 98129-0999 102,00 2965,19 6600
3 R Machado de Assis, 125 - Boqueirbo - EGIficio Thylan - Santos - P aforma Imobiliaria 360m2 - (1) 981454] 171,00 239725 3900
7 R_Machado de Assis, 125 - Bogueirbo - EGificio Thylan - Santos - 5P Achei Imoveis - (13) 3288-1180 165 2713, 3500
8 R_Machado de Assis, 125 - Bogueirso - Edificio Thylan - Santos - SP TGarante Corretores - (11) 2966-8184 260, 2713, 3500
B R. Ceara, 20 - Pompéia - Condominio Residencial Varandas Pompéia - Santos - SP Casa de Iméves - (11) 987427555 127, 2722, 5600
10 [R_Bartolomeu De Gusm3o, 106 - Ponta da Praia - Ct ristal Park - Santos - SA|__Casa de Iméveis - (11) 987427555 125 29851 4300
1 ‘Av. Rei Pelé, 98 - Ponta da Praia - Condominio Jardins Da Grécia - Santos - 5P Ricci Consultoria Imobiliaria - (13) 200,0C 2909,96 6300
12 R_Ceara, 20 - Pompéia - Condh Residencial Varandas Pompéia - Santos - SP_| Newcore Imoveis - (11) 95819-6257 240,00 297564 5600
13 R_Primeiro de Maio, 90 - Aparecida - Condominio Edificio Vista 20 Mar - Santos - SP R3 imoveis - (13) 3233-1410 280,00 2985,19 4400
12 R_Cyra, 14 - José Menino - Edificio Costa Tropical Duarte Prime Brokers - (13) 3323-1641 | 176,00 2985,19 6500
15 R Newton Prado, 21 - José Menino - Green Park Residence - Santos - SP Green Park Residence - (13) 3222-3140 76,00 272221 6700
16 Av. Bernardino De Campos, 572 - Pompéia - Lago di Como - Santos - SP R3 Imdveis - (13) 3233-1410 161,00 2653,61 5900
17 Av. Bernardino De Campos, 572 - Pompéia - Lago di Como - Santos - SP R3 Imévels - (13) 3233-1410 314,00 2713,49 5900
18 R 137 - Gonzaga - Condominio Residencial Maison Vert - Santos - SP R3 Imdveis - (13) 3233-1410 153,00 245135 5600
‘Av. Mal. Deodoro, 38 - Gonzaga - Condominio Edificio Di Franco iméveis - (13) 32331410 82, 2259.22 5500

R_Dr. Alamir Martins, 28 - Gonzaga - Marine Home & Sea Residencial - Santos - 5P imoveis - (13) 3233-14 132 2397.25 5100
R_Tocantins, 72 - Gonzaga - Imperial Residence - Santos - SP Iméveis - (13) 3233-14; 111 239725 4700

R Tolentino Filgueiras, 76 - Gonzaga - Condominio Edificio Portinari - Santos - SP imoveis - (13) 3233-14 165 226027 5200

R_José Caballero, 66 - Gonzaga - Legend Residence - Santos - SP Imoveis - (13) 323314 20,0 2985,19 5400

24 R. Luiz de Faria, 10 - Gonzaga - Condominio Edificio Torre Di Bari - Santos - SP Iimoveis - (13) 3233-1410 159,00 272221 4500
25 R Alagoas, 48 - Gonzaga - Maison Mozart - Santos - SP imoveis - (13) 3233-1410 155,00 2985,19 5500
2% A Luis, 522 - Gonzaga - Condominio Edificio Arlequim - Santos - 5P imoveis - (13) 3233-1410 180,00 2909,96 4700
27 ‘Av. Vicente De Carvalho, 92 - Gonzaga - Parque Balneario - Santos - SP R3 Iimoveis - (13) 32331410 142,00 298519 5500
28 fesidente Wilson, 103 - José Menino - Condominio Residéncial Das Cordilheiras - Santol R3 Imoveis - (13) 3233-1410 145,00 272221 6400
29 R. Alexandre Herculano, 132 - Bogueir3o - Condominio Geninha - Santos - SP R3 imdvels - (13) 3233-1410 151,00 2397,25 4100
30 Av. Ana Costa, 457 - Gonzaga - Condominio Cinelandia - Santos - SP R3 iméveis - (13) 32331410 150,00 2397,25 5100
31 R.Dr. Egydio Martins, 170 - Ponta da Praia - Condominio Maralta - Santos - SP Dut Imoveis - (19) 2121-9100 97,00 2985,19 5100
32 R.S50 José, 132 - Embaré - Condominio Antonella - Santos - SP Riviera Mar - (13) 99703 6636 53,00 245922 3600
"33 Av_Bartholomeu de Gusm3o, 66 - Embaré - Edificio Paineiras Conceito 013 Imoveis - (13) 99643-9044 | 65,00 272, 4400
34 R_Rio Grande do Sul, 7 - José Menino - Condominio Mirante 360 - Santos - SP Apolio-ON - (13) 3568-6268 89,00 2722, 6700
R_Rio Grande do Norte, 66 - Pompéia - Edificio Mairata - Santos - SP Casa & Jardins - (13) 3285-4848 120 2459, 6000

‘Av_ Bernardino De Campos, 570 - José Menino - Condominio Residéncial Queluz - Estevan Hara - (19) 97139-2459 149 2985, 5900
R_Pernambuco, 152 - Gonzaga - Condominio Ville Di Carlo - Santos - 5P imoveis - (13) 3233-1410 135, 2713,4¢ 5800

38 R Repblica do Equador, 127 - Ponta da Praia - Condominio Porto Cidade - Santos - imoveis - (13) 3233-1410 111 2985,1 4700
9 Av. Ana Costa, 431 - Gonzaga - Castell Di Indaia - Santos - SP imoveis - (13) 3233-1410 99,00 2985,1 4900
40 R_Paraiba, 37 - José Menino - Condk Castell Di San Muniz - Santos - SP R3 imoveis - (13) 3233-1410 102,00 2397,25 5400
a1 ‘Av. Vicente de Carvaliho, 65 - Gonzaga - EGificio Santa Cecilia - Santos - SP imévels - (13) 32331410 127,00 271329 5500
a2 R_Imperatriz Leopoldina, 25 - Ponta da Praia - Edificio Brisas imdveis - (13) 3233-1410 117,00 2585,19 5400
a3 R. Guaibé, 20 - Aparecida - Edificio Belize - Santos - SP imbveis - (13) 32331410 101,00 2713,39 4600
[ R_Santos Dumont, 172 - Macuco - Residencial Invention Santos - Santos - SP R3 Iméveis - (13) 3233-1410 163,00 2713,49 2000

1 1 2.017 R$ 5.366,72 R$ 11.571,43

1 1 2.016 RS 4.925,84 R$ 20.000,00

1 0 2.017 R$ 5.176,61 R$ 12.309,68

1 1 2.017 RS 5.176,61 R$ 15.660,00

2 2 2.016 RS 4.925,84 R$ 25.147,06

6 1200 2 1 1.992 RS 6.214,89 R$ 5.252,63

7 1200 2 1 1.992 RS 6.214,89 RS 5.890,91

*8 1200 2 1 1.992 RS 6.214,89 R$ 6.057,69
9 1600 2 1 2.010 R$ 5.549,58 RS 8.362,20

10 110 1 3 1.991 RS 5.563,13 R$ 12.240,00
11 1400 3 3 2.005 RS 6.686,24 R$ 10.507,50
12 1600 2 5 2.010 RS 5.549,58 RS 4.498,20
13 600 2 4 1.997 R$ 5.523,36 R$ 6.750,00
*14 600 2 1 2.010 RS 3.870,87 R$ 7.159,09
15 450 1 2 2.018 R$ 3.681,76 R$9.987,28
16 750 3 3 2.002 R$ 6.010,08 RS 8.888,20
17 750 4 4 2.002 RS 6.010,08 RS 7.882,17
18 750 1 2 1.992 RS 5.204,48 RS 6.176,47
19 550 1 1 1.973 RS 5.704,72 RS 7.628,05
20 450 1 1 2.013 RS 6.881,11 RS 6.136,36
21 1100 1 1 2.013 RS 6.442,15 R$ 7.702,70
22 1000 2 4, 1.992 RS 6.971,15 RS 4.636,36
23 800 1 1 2.018 RS 6.876,79 R$ 11.475,00
*24 900 2 3 2.004 R$ 7.039,56 R$ 6.735,85
25 1000 2 2 1.987 RS 4.802,53 R$ 7.403,23
26 350 1 2 1.984 RS 8.257,02 R$ 7.000,00
27 220 1 2 1.988 RS 6.456,48 R$ 8.873,24
*28 800 ) 1 1.984 RS 4.925,84 R$ 9.434,48
29 1500 2 1 1.993 R$ 4.640,28 R$ 4.166,23
30 600 1 1 1.988 R$ 6.640,29 R$ 4.380,00
31 1200 1 1 2.017 RS 6.197,69 RS 12.785,57
32 800 1 0 2.023 RS 4.807,59 R$ 12.735,85
*33 170 2 0 2.002 RS 4.543,13 RS 9.969,23
34 450 2 2 2.017 RS 3.619,57 R$ 11.629,21
35 650 1 0 1.992 RS 5.789,72 R$ 5.175,00
36 750 2 & 1.990 RS 6.010,08 RS 6.638,26
37 700 2 1 1.996 RS 5.204,48 R$ 6.466,67
38 1800 2 1 2.013 R$ 4.771,02 R$ 9.543,24
39 750 2 1 2.024 R$ 6.634,52 R$ 14.545,45
40 850 1 1 2.010 R$ 5.877,74 R$ 7.544,12
41 220 1 1 1.980 R$ 6.698,97 RS 8.503,94
42 350 2 2 2.019 R$ 5.368,23 R$ 11.423,08
43 550 1 1 2.014 RS 6.075,66 RS 11.851,49
44 2000 1 1 2.001 R$ 3.406,33 R$ 4.963,80
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ANEXO IV - CUB/SP - Abril de 2025

Custo da construgéo

@ (44) 99736-9973

e eng.guilhermej@gmail.com

Setor de Economia

Boletim Econdmico - Abril de 2025

g SINDUSCON SP

no Estado de Séo Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global Méo-de-obra Material A
Variagao (%) Variagdo (%) Variagao (%) Variagdo (%)

Data indice  Més Ano 12meses indice Més  Ano 12 meses indce  Més Ano 12meses indice  Més Ano 12 meses
abri24 282,39 005 024 251 315,77 0,02 007 386 246,14 0,09 049 070 291,54 0,00 000 2,71
mair24 28585 122 147 229 322,08 200 207 340 24647 0,14 063 072 296,37 1,66 166 327
juni24 288,12 079 227 245 325,79 115 325 368 24719 029 092 069 298,70 0,79 246 3,48
juv24 289,31 041 2,70 278 326,49 022 347 354 24894 0,71 163 172 299,35 0,22 268 2,89
ago/24 290,33 035 306 308 327,33 025 374 380 25017 0,50 214 209 300,16 027 296 3,17
set/24 291,29 033 340 347 327,66 010 38 386 25182 066 281 295 300,60 0,14 311 3,32
outi24 292,36 037 3,78 391 327,76 0,03 387 389 25400 087 370 399 300,60 000 311 3,11
nov/24 292,98 021 4,00 400 327,86 0,03 39 390 25521 048 420 420 300,60 000 311 311
dez24 29345 016 4,17 417 32832 014 405 405 26571 0,19 440 440 30060 000 311 311
jani2s 29413 023 023 441 328,55 0,07 007 411 25692 047 047 492 300,60 0,00 000 3,11
fev/25 29439 009 032 440 328,55 0,00 007 411 25746 021 069 489 300,60 0,00 000 3,11
mari25 29474 012 044 442 32860 002 009 408 26815 027 095 498 300,60 0,00 000 311
abri25 29548 025 0,69 463 328,80 0,06 0,15 413 25949 052 148 542 301,03 0,14 014 3,26

Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo, padréo R8-N, abril de 2025

R$/m? Participacéo (%)

Méo-de-obra (com encargos sociais)* 1.150,28 56,01

Material 847,87 41,29

Despesas 55,51 2,70

Total 2.053,66 100,00

(*) Encargos Sociais: 177,10%

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo*, abril de 2025 em R$/m?

Padréo Baixo Padréo Normal Padréo Alto
Custo m* % més Custom?  %més Custo m? % més

R-1 2.008,97 0,31 R-1 2459,22 0,31 R-1 2.985,19 0,36
PP-4 1.879,55 0,30 PP4 2.298,18 025 R-8 2.416,14 0,31
R-8 1.795,33 0,27 R8 2.053,66 0,25 R-16 262315 0,25
PIS 1.391,90 0,26 R-16 1.995,66 0,26

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéo do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construgéo comercial, industrial e popular no Estado de Séao Paulo, abril de 2025 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{(;

ercial - salas e lojas), Gl (galp&o industrial) e RP1Q (r

ia popular)

Padréo Normal Padréo Alto

Custo m? % més Custom? % més
CAL-8 2.383,74 0,24 CAL-8 2.521,46 027
CsL-8 2.060,09 0,21 csL-8 2.218,24 0,24
CSL-16  2.747,47 0,21 CSL-16  2.902,55 024

Custo m* % més
RP1Q 2.182,29 0,26

Gl 1.169,45 0,23

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagéo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP

ANEXO V - Tabela de Ross-Heidecke

Ref. Estado da Edificacao Depreciacao Caracteristicas

a Nova

1,00

b Entre novaeregular 00,9968

¢ Regular

Entre regular e
d  necessitando de
reparos simples

Necessitando de
reparos simples

0,9748

0,9191

0,8190

Edifica¢do nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa.

Edifica¢do nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

pintura ou retoques superficiais.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
reparos de fissuras superficiais localizadas e pintura externa e

interna.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparos
de fissuras e trincas localizadas e pintura interna e externa.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura

interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas
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J A C OVOZZ I 0 (44) 99736-9973
‘ ENGENHARIA E NEGOCIOS e eng.guilhermej@gmail.com
Ref. Estado da Edificacio Depreciacdo Caracteristicas

superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Pode haver necessidade de revisdo
hidraulica/elétrica.

Edifica¢do com necessidade de pintura, revisdo e substituicdo
eventual de instalacdes, estabilizac¢@o de fissuras, revisao da
impermeabilizacio, e reparos em partes do sistema estrutural e
telhado.

Necessitando de Edificacdo que exige reparos estruturais, substitui¢do de
g renaros importantes 0,4740 instalacdes hidraulicas/elétricas, revisdo do telhado e
p p substitui¢do de revestimentos em varios cdmodos.

Necessitando de
f  reparos de simplesa 0,6680
importantes

Necessitando de Edificag¢do que necessita de recuperacio estrutural intensiva,
h  reparos importantes a 0,2480 incluindo substitui¢do de elementos estruturais, instalagdes e
edificacdo sem valor cobertura. Estado comprometido.
1 Sem valor 0,00 Edificag¢do em estado de ruina.

ANEXO VI - Documentos

@..- o] fis. 823

Vaide s
este documento

LVRON*2 - REGISTRO GERAL 3.2 OFICIAL DE REG! D! EIS
CNM 1237452 0044481-24 s‘

; e NTOS
| 44.481 I CQ'_J Sentos, 14 de fevereiro 006

5*. pavimeanto, do “Edificie Lago Di Como”, situado na A de
O—”l‘mmﬁmmﬁmmomhm ondommdom
-ﬂﬁnem douo&dmmnﬁubnehmﬁdudopﬁbuqudm
um clevad do com a &rca de rectio
esquerda do podocmﬁndogm-hudo-wﬂodon&adoodowﬂo,mﬁnwla
161,588 m2., firea comum de 65,904 m2., érea de garagem de 34,560 m2., ¢ a érea total de
47262052 m2., cotrespondendo-the uma fragio ideal de 4,1673% ne totalidade do terreno e
demais coisas de uso e propriedade comum a todos os conddminos. SSie de propriedade
exclusiva do apartamento n°. 42 ¢ 20 mesmo ficam vinculadas: 2 GARAGEM n°. 13, que
situa-se no subsolo ¢ confronta, na frente com a frea de circulsgio ¢ manobra, por onde tem

E

0015797-47.2021,8.26.0562 e cédigo YalrhEZK.

Bel. Thiago Henrigue Vinceni Lucato de

AV. 01 - M. 44.481 — nm%ouoazm

Ref. Prenotaglio n°. 2&1075 de 15 de agosto de 2.023.-

do, informe o

‘Conforme Protocolo. da Indisponibilid. de n°. 202308.1411.02864563-1A-910, Processo n®.
3 oooannzowsoaom de 14/08/2.023 3s- 11:16:06, expedido
mmhmﬂenpﬂmswmmﬂa
Gellthhndudowdeslol’wlo SP,
constar que foi P dtndumhnmde

eguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/X2UDA-87EQ7-575NC-YX4H8
&
&
o
&
&

|
$Ez
e
i
&
i
i

00.669.361.0001-25, tendo como emissor da Ordem o THT ~ do alho —
SP—WW&: 3 —Pnllo—SP—Gmp‘oAnnhndt

. e

AVO! M. 44.481 — DAT/ LM&ZQJ./
Rel. Prenotaciio n®. 258.3

-Conf di ibilidade n°. 202404.2514. 7-1A-690, n*.
MWI‘SOM ‘de  25/04/2.024 3s 14:58:03, expedido pelo portal

01

w“asl |

Valideeste documento clicandono link a s

1
s
5
g
i
8
%
3

pmoedo' averbacio para wmmm.wamum&
X COMERCIAL B CONSTRUTORA LTDA, inscrita no CNP/MF. sob n’
'mmeml-&Mmm&mom—wm Trabalho —
. SP = _Regional do da 2*. Regiio — 530 Paulo — SP — Grupo Auxiliar de

(continua 0o verso)
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Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por LUIZ FERNANDO HENRIQUE GOMES, liberado nos autos em23/05/2024 as 14:18

Para conferir o original, acesse o site https./esaj fjsp.jus

Figura 17 - Pdgina 01 da matricula (desatualizada)
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ANEXO VII - ART

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho de e

CREA-PR

do Parana

1. Responsivel Técnico
GUILHERME JACOVOZZI NEVES
Titulo profissional
ENGENHEIRO QVIL

Emgresa Contratada: JACOVOZZI ENGENHARIA E NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

2. Dados do Contrato
Contratante: 9° OFICIO CIVEL DA COMARCA DE SANTOS
R BITTENCOURT, 144
VILA NOVA - SANTOS/SP 11013-300
Contrato: (Sem nimero)
Valor.  R$2.144,16

Celebrado em: 22/04/2025

3. Dados da Obra/Servigo
AV DOUTOR BERNARDINO DE CAMPOS, 572

EDIFICIO LAGO DI COMO CAMPO GRANDE - SANTOS/SP 11065002

Data de Inicio:  22/04/2025 Previsdo de término: 30/05/2025

4. Atividade Técnica

[Avaliagéo, Laudo, Pericia) de iméveis de edificagdes especiais

0 (44) 99736-9973

e eng.guilhermej@gmail.com

ART de Obra ou ;:::vmnl;g
1720252664772

RIW- 1719287040
Carteira: PR-186526/D
RegistroVisto. 84564

CNPJ: 51.174.001/1058-82

Tipo de contratante: Pessoa Juridica (Direito Publico) brasilera

Coordenadas Geogrificas: -23 964548 x -46 338964

Apés a conclusiio d

7. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagBes registradas nesta Anotagdo de
Responsabilidade Técnica

Documento assinado eletronicamente por GUILHERME JACOVOZ2 NEVES,
registro Crea-PR PR-186526/D, na drea restrita do profissional com uso de login
e senha, na data 13/05/2025 e hora 0045,

9% OFICIO GIVEL DA COMARCA DE SANTOS - CNPJ: 51.174.001/1058-82

Valor da ART: R$ 103,03 Registrada em : 13/05/2025

Quantidade Unidade
161,59 M2
deveré proceder a baixa desta ART
& Informagdes
~AART é ), conforme no

rodapé deste formulirio ou conferéncia no site www.crea-pr.org.b.
A autenticdade deste documento pode ser verificada no site
wWwaw.crea-pr.org.br ou www.confea.org.br
-Aguarda da via assinada da ART ser de responsabilidade do profissional
e jetivo de i

Acesso nosso site www.crea-pr.org.br
Central de atendimento: 0800 0410067

. CREA-PR

@ hprrn o Poremt

Valor Pago: RS 103,03

A autenticidade desta ART pode ser verificada em https://servicos.crea-pr.org.br/publico/art [B] 4GRS

Impresso em: 13/05/2025 00:46:14 B

. CREA-|

W crea-pr.org br
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