EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Iil - JABAQUARA - COMARCA DE SAO
PAULO/CAPITAL.

Processo Digital n°: 1000894-13.2024.8.26.0003

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Duplicata
Exequente: Itat Unibanco S.A.

Executado: Elite Distribuidora Farmaceutica Ltda e outros

ROBERT LEVASIER, subscritor do presente, Engenheiro Civil, CREA n°
5061731297/D, perito nomeado nos autos da a¢cdo em epigrafe, tendo concluido vistorias,
pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO

Termos em que,

p. deferimento,

Sao Paulo, 17 de outubro de 2025.
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ROBERT LEVASIER
Engenheiro Civil

CREA n?%5061731297/D
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fls. 856

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERT LEVASIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2025 as 10:30 , sob o niumero WJAB25703734436

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000894-13.2024.8.26.0003 e codigo An34ygXy.



fls. 857

FICHA RESUMO

PROPRIETARIO JOAO OROLOGIO MARCHIORI e OUTROS (conforme IPTU 2025)

OBJETO DA AVALIAGAO | Imével situado @ Rua Amaral Gurgel n°® 55 com frente também para a Av.
Principe de Gales — Vila Principe de Gales — Santo André/SP —, matricula n°®
140.735, do 01° CRI de Santo André/SP.

Area total terreno: 1.326,50 m?2

Area construida total: 3.137,00 m2 (AV. 01)

OBJETIVO DA Determinagao do justo valor de mercado do imoével
AVALIACAO
FINALIDADE Instruir o Processo N° 1000894-13.2024.8.26.0003 para definigao de valor de mercado

(compra e venda)

METODO MCDM, Método comparativo direto de dados de mercado por Inferéncia estatistica,
UTLILIZADO

RESULTADO DA AVALIAGAO

R$11.600.000,00 (ONZE MILHOES E SEISCENTOS MIL REAIS)

VALOR MINIMO DE VALOR MEDIO DE VALOR MAXIMO DE
MERCADO (-8,85) MERCADO (0%) MERCADO (9,35%)
(R$) (R$) (R$)
VALORIM2 R$3.373,97 / m? R$3.689,51 / m? R$4.034,57 / m?
VALOR R$10.584.134,83 R$11.573.999,56 R$12.656.439,84
AMPLITUDE R$2.072.305,00 (17,9%)
GRAU DE PRECISAO / FUNDAMENTAGAO: il /Il

RESPONSABILIDADE TECNICA DO LAUDO: Data Base: Sao Paulo 17 de outubro de 2025
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Robert Levasier
Engenheiro Civil - CREA n°® 5061731297
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1) CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor de
mercado do imovel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

Imodvel situado a Rua Amaral Gurgel n® 55 com frente também para a
Av. Principe de Gales - Vila Principe de Gales - Santo André/SP —, matricula n®
140.735, do 01° CRI de Santo André/SP.

Area total terreno: 1.326,50 m2.

Area construida total: 3.137,00 m2 (AV. 01).

Finalidade: Instruir o Processo N© 1000894-13.2024.8.26.0003 para

definicao de valor de mercado (compra e venda), bem como, a apresentagao
dos fatores que subsidiaram a execugao do mesmo.

1.1) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagao do
presente trabalho avaliatério:

» Vistoria: Efetuada no dia 14 de outubro de 2025, as 12:20 hs.

» Diagnodstico do mercado.

» Coleta de dados:

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

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.

» Calculo do valor do imovel.

» Consideragoes finais e conclusao.

1.2) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao 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 transacao, nao estejam
compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR-14.653-
1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:
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“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condigoes do mercado vigente.”

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
liguidez com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

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

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

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

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem poderia
ser negociado na data da avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e
um vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre, através de
comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informagéao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao.”

1.3) Prescricoes Normativas:

O Laudo Pericial em questao se baseou nos requisitos essenciais da Norma para
avaliacdo de imodveis urbanos do IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de
edificacbes de imodveis urbanos IBAPE/SP: 2019 e com a NBR. 14.653 -
Avaliacao de Bens parte 1 - Procedimentos gerais e parte 2 - Iméveis Urbanos.
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1.4) Condicoes e limitacoes:

Este Laudo avaliatério segue as condicdes e limitacdes 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 sdao validos apenas para
a sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer
em conexao com qualquer outro.

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

» Ndo foram elaborados estudos de carater ambiental no solo visando
a averiguagao de substancias que possas ser prejudiciais a saude, as estruturas
ou ao meio-ambiente.

» Nao foram efetuados estudos de engenharia com relagao a qualidade
do solo, o qual foi considerado como adequado as condicdes do mercado
imobiliario.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGCAO

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 definigcao:

"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 comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e conseqlientemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacao e precisao definidos em Norma.
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E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagao 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 fundamentagao e precisao, assim definidos:

"A fundamentacdo 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 precisado 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 fundamentacgao e precisao foram definidos na NBR-14.653-
2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a seguir
reproduzidos:

Método Comparativo:

"9.2.1 O grau de fundamentagédo, no caso de utilizacdo de modelos
de regressao linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de fundamentacédo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear
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Ttem Descrigao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

1T

I

I

17

1 Caracterizagado do
imoével avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas
no modelo

Adocao de situacao
paradigma

2 Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

4 (k+1), onde k € o
numero de variaveis
independentes

3 (k+1),onde k é o
numero de variaveis
independentes

3 Identificacdo dos dados
de mercado

Apresentagdo de
informagdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentagao de
informagoes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem

Apresentacdo de
informagdes relativas
aos dados e variaveis

efetivamente
utilizados no modelo
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4 Extrapolacao Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas caracteristicas do
das caracteristicas do | imovel avaliando ndo
imével avaliando ndo sejam superiores a
sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior,
amostral superior, nem inferiores a
nem inferiores a metade do limite
metade do limite amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o valor estimado nao
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, ¢
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

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

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

b) conversdo de valores para moeda nacional na data de
referéncia da avaliacao,

c) conversdo de a4areas reais de construcdo em areas
equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no
mercado;

d) incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideragdo do
prazo remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado
financeiro.
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9.2.1.3 E permitida a utilizagdo 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 ndo 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 compensagoes necessarias na estimativa de valor.

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

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;

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, serd adotada a Tabela 1,
com as seguinjtes particularidades:

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

b)  sera atribuido o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o
modelo de regressao.

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
2,4,5e 6 no
2,4,5 e 6 no grau , Todos, no
S ? minimo no grau II .
Itens obrigatorios IIT e os demais no : minimo no
, e 0s demais no
minimo no grau II .. grau I
minimo no grau I
GRAU DE FUNDAMENTAGAO ATINGIDO: Ili
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9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Grau

Descrigao 111 17 7

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de 30% 40% 50%
tendéncia central

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

GRAU DE PRECISAO ATINGIDO: llI

2.3) 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 variagcdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

O célculo do Campo de Arbitrio, através de férmulas que
expressam 0s seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez
ndo serem as amostras avaliatdrias distribuicGes normais, pois a média do
universo amostral € desconhecida, devendo seguir especificagao 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.l):

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

Eng? Civil Robert Levasier CODIGO QR
CREA 5061731297/D E g E
K e

N\ (11) 94766-2077 / (13) 99685-3576
£ rlevasierengenharia@gmail.com

9 Av. Bernardino de Campos, 196 Rua José Avelino de Oliveira, 141 C" &
Paraiso - Sdo Paulo/SP Praia do Tombo — Guaruja/sP Whatsapp

fls. 864

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERT LEVASIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2025 as 10:30 , sob o niumero WJAB25703734436

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000894-13.2024.8.26.0003 e codigo An34ygXy.



fls. 865
10

I lintervalo de confianga / predigdo a 80 %!
1

campo de arbitrio + 15%
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B

estimativa de fendéncia central
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.______......_,_.r________
- e
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]
| I valores admissiveis

Figura A.1

O valor de mercado do imével é calculado através da aplicagdo dos atributos do imovel
(variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo estatistico.

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliagao esteja
contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o limite inferior e
superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central),

2.4) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento
eficiente, determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito
encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas,
entre os diversos usos permitidos pela legislacao pertinente

3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Prédio comercial

3.1.1) Localizacgao:

O imovel objeto desse trabalho estd localizado no Rua Amaral Gurgel n°
55 com frente também para a Av. Principe de Gales - Vila Principe de Gales -
Santo André/SP, trata-se de um terreno com suas respectivas construcdes, um
prédio comercial com frente para a Av. Principe de Gales e um galpao para a
Rua Amaral Gurgel. A seguir mapa de localizacdo e foto aérea do imdvel
avaliando, para melhor visualizagao da situagao descrita.
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Figura 1: Mapa de localizacdo do imével,
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Figura 2: Mapa de localizacdo do imével, com destaque em vermelho
Fonte: Google Earth
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Figura 3: Mapa de localizacao do imdvel, com destaque em vermelho
Fonte: Google Earth
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Figura 4: Mapa de localizacao do imdvel, com destaque em vermelho
Fonte: Google Earth

Eng?® Civil Robert Levasier CODIGO Q

CREA 5061731297/D
\\\ (11) 94766-2077 / (13) 99685-3576
l \ £ rlevasierengenharia@gmail.com
ROBERT LEVASIER 9 Av. Bernardino de Campos, 196 Rua José Avelino de Oliveira, 141 E -

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS Paraiso - Sdo Paulo/SP Praia do Tombo — Guaruja/sP Whatsapp

fls. 867

WJAB25703734436

umero

10:30, sob o nu

do original, assinado digitalmente por ROBERT LEVASIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2025 as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000894-13.2024.8.26.0003 e codigo An34ygXy.



i
| 7280\ 2 A
Legenda X
[ Limite do Municipio
Namero do Setor.Quadra
Limite da Quadra
[ Limite do Lote
Namero do Lote
Numeracdo
am® Area Total do Terreno
Faixa de Nimero do Lote (Condominio)
\X_ Cotado Lote
M Lote Vinculado
= = = Passagem Serviddo
- FErrovia
w— Hidro Licenciavel
I APP's Licenciaveis
[ Areas Pblicas
Pavimento
Via Local
w—\/ia Principal

w— PONte € Viaduto

=3 PASV

m— Faixa de Transmissdo de Alta Tenséo
Faixa da Transpetro

= = = Rede Comgas

e Rede Coletora

e Tubulacdo de Aducdo

mes Tubulacdo de Distribuicdo

® Postes ENEL

Figura 5: Quadra fiscal
Fonte: Prefeitura de Santo André

N
/ Legenda X
1 Limite do Municipio
Namero do Setor.Quadra
Limite da Quadra
[ Limite do Lote
Nuamero do Lote
n®:x Numeracdo
am*® Area Total do Terreno
Faixa de Nimero do Lote (Condominio)
\X_ CotadoLote
M Lote Vinculado
- Passagem Serviddo
—— FETOVIa
w— Hidro Licenciavel
N APP’s Licenciaveis
[ Areas Publicas

JORGE

Figura 5: Quadra fiscal
Fonte: Prefeitura de Santo André

Eng?® Civil Robert Levasier CODIGO Q
CREA 5061731297/D

N\ (11)94766-2077 / (13) 99685-3576
£ rlevasierengenharia@gmail.com

9 Av. Bernardino de Campos, 196 Rua José Avelino de Oliveira, 141 E r]

Paraiso - Sdo Paulo/SP Praia do Tombo — Guaruja/sP Whatsapp

fls. 868

WJAB25703734436

umero

10:30, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por ROBERT LEVASIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2025

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000894-13.2024.8.26.0003 e codigo An34ygXy.

Este documento



fls. 869
14
3.1.2) Caracteristicas Urbanisticas:
Segundo a Certiddo de Dados Cadastrais do Imédvel, obtida
eletronicamente, através da Prefeitura Municipal de Santo André, o imovel
avaliando esta inscrito sob o numero de Contribuinte 17.040.073.
De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupacgao do Solo do Municipio de
Sdo Paulo, o imdvel esta implantado na ZONA DE QUALIFICACAO URBANA,
onde temos os seguintes parémetros urbanisticos:
ANEXO 3.6
QUADRO 6 - PARAMETROS URBANISTICOS PARA A OCUPAGAO DO SOLO
Coeficiente de Recuos Minimos i o i i
Zona Uso C::iej;]:;; Tipologia Descrigao Aproveltame:‘tf;- O'Eauxaad; ; Obsisatorics (m) de Pavimentos Gat(>:]rito Maxima do | Minimo de
Minimo | Basico =0 pag fente Fundo | Lateral (4) Lote (m?) Vagas (6)
(1) (2)
unifamiliar apenas 1 edificagao no lote 0,20 1,34 67% 5,00 | COESA | COESA 4 9m 1
com até 4 residéncias no
PEQUeNo | e podendo ser isoladas, | 0,20 | 1,34 67% 5,00 |COESA | COESA 4 9m 1/ unidade
porte geminadas ou sobrepostas
residencial T mais de 4 residéncias no
LGRS || o || g, || @i || 1 67% 5(’;);) 1(’35)0 '(’35)0 4 9m 20.000 | 1/ unidade
QUALIFICACAO geminadas ou sobrepostas
URBANA X mais de 1 residéncia G=3(r+L) ;
RECUPERACAO vertical e 0,20 2,50 4,00 Quadro 7 5,00 4,00 | COESA Quadro 7 ) 20.000 1 / unidade
URBANA destinado a 1 ou mais das
" . atividades industrial,
nao-residencial . .
comercial, prest. Servigcos ou
institucional 0,20 | 1,34 | 2,00 67% 5,00 |COESA | COESA COESA

Figura 6: Parametros urbanisticos

misto

uso residencial e nao-
residencial no mesmo lote
ou edificacao

Fonte: Prefeitura de Santo André
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PREFEITURA DE SANTO ANDRE

% i ‘,

I |
| DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS |
| CERTIDAO DE VALOR VENAL |
| CERTIDAO N° 7075393 |
e | |

SELO DE AUTENTICAGAO: 74900000106C0e34081216

CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICACAO FISCAL 17.040.073, DE PROPRIEDADE DE JOAO
OROLOGIO MARCHIORI, CONSTITUIDO PELO LOTE 01,03 E 07 DA QUADRA 10 LOTEAMENTO VL .
PRINCIPE DE GALES SITUADO A RUA AMARAL GURGEL, 55 - E AV PRINCIPE DE GALES SANTO ANDRE
09060-660 FOI AVALIADO PARA O MES DE AGOSTO DE 2025.

DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 1.326,50
AREA CONSTRUGAO 3.137,00
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 132.131,23 733.843,66
VALOR VENAL PREDIO 1.062.271,50 5.899.749,68
VALOR VENAL TOTAL 1.194.402,73 6.633.593,34

FMP EM 2025 = R$ 5,5539

SANTO ANDRE, 06 DE AGOSTO DE 2025

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 12:34:16

Figura 7: Reproducgdo da certidao de valor venal.
Fonte: Prefeitura de Santo André
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3.1.3) Vistoria

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Codigo de Processo Civil, foi
enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagido da pericia, conforme peticao
de fls. 851 - 852.

Em diligéncia ao imédvel, objeto da presente agao, situado a Rua Amaral Gurgel
n°® 55 com frente também para a Av. Principe de Gales — Vila Principe de Gales — Santo
André/SP, fui recepcionado pelo Sra. Sueli e Sra. Natalia, que me acompanhou na
vistoria.

3.1.4) Caracterizacao do imovel:

Trate-se de um prédio comercial de 4 pavimentos (subsolo + 3
Pavimentos), juntamente com um Galpdao comercial. Toda edificagao encontra-
se dentro da mesma area.

- Galpao, em alvenaria com dois pavimentos Contém:

Térreo: Arquivo, recepcao, lavabos masculino e feminine, elevador de
carga e area de estoque;

Piso superior: espaco adicional para estoque, salas (4 Salas) + 2
banheiros;

Acessos: escada e elevador de carga.

- Prédio comercial, com quatro pavimentos sendo um subsolo
para aproximadamente 30 carros.

Piso Térreo com saldo para separacao de produtos.

Primeiro pavimento com uma sala para reunides, copa, recepgao e
um auditério para aproximadamente 200 pessoas.

Segundo pavimento conta com setor administrativo, televendas,
sanitarios e salas administrativas.

Terceiro pavimento area de estoque, Banheiros e arquivo. Acesso
por escada e elevador social.

Conta ainda com portaria com Guarita e Recepgao, Cozinha com
Refeitdrio, Vestiario Feminino e Masculino, Area de espera de Carregamento,
Estacionamento para funcionarios. Area de lazer / descanso para funcionarios
e casa de caseiro.

Conforme Estudo de Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos,
procedido pelo IBAPE/SP, para fins de aspecto de conservacao e depreciagao
das benfeitorias, as benfeitorias enquadram-se na Referéncia “E - Necessitando
de reparos simples”, que possui as seguintes caracteristicas:

Eng? Civil Robert Levasier CODIGO QR
CREA 5061731297/D E +"|-._¢__. E
b

N\ (11) 94766-2077 / (13) 99685-3576
rlevasierengenharia@gmail.com

9 Av. Bernardino de Campos, 196 Rua José Avelino de Oliveira, 141 C" &
Paraiso - Sdo Paulo/SP Praia do Tombo — Guaruja/sP Whatsapp

fls. 871

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERT LEVASIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2025 as 10:30 , sob o niumero WJAB25703734436

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000894-13.2024.8.26.0003 e codigo An34ygXy.



17

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadas, sem recuperagao do
sistema estruturais, revisao do sistema hidraulico e elétrico.

Diante das suas caracteristicas, podemos classifica-la como prédio
comercial de padrao médio, sendo suas caracteristicas:

Edificios com quatro ou mais pavimentos, atendendo a projeto
arquitetonico simples, compreendendo salas ou conjuntos de salas de
dimensdes médias, dotadas de banheiros privativos, inclusive copa. Geralmente
com numero reduzido de vagas de estacionamento por unidade. Hall de entrada
nao necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos
simples. Quando existentes, os elevadores s&o de padrdo médio. Areas externas
com recuos minimos e em geral ajardinadas. Fachadas com aplicacdao de
pastilhas, texturas ou equivalentes e caixilhos de ferro, de aluminio ou similar
observando vaos de dimensdes médias.

Caracterizam-se pela utilizagao de itens construtivos e acabamentos de
gualidade, mas padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas
privativas, como nas de uso comum, tais como:

Pisos: ceramica, arddsia, carpete ou similar, de padrdao comercial.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha
ceramica ou similar nas areas molhadas.

Revestimento de forros: pintura sobre a prépria laje com massa
corrida ou gesso, podendo ocorrer rebaixamento com painéis.

InstalacgOes elétricas: distribuicao basica, com de pontos de luz e
tomadas em quantidade satisfatdria para permitir alguma flexibilizacdo no uso
dos espacos. Em geral nao possuem sistema de ar condicionado central, sendo
previsto local para colocagao de aparelho individual.

Galpdo com um pavimento ou mais e com area administrativa na ordem
de 15% da area construida,

projetados para vaos, em geral, superior a dez metros, utilizando
estruturas metalicas ou de

concreto pré-moldado ou armado no local. Coberturas metalicas ou
telhas pré-moldadas de

concreto protendido. Fachadas com tratamento arquiteténico simples,
pintadas a latex, com

revestimento de cerdmica ou outros materiais. Areas externas com piso
cimentado ou concreto

simples, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de alta
resisténcia e o pé-direito
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gira em torno de seis a oito metros de altura.

Caracterizam-se pela aplicacdao de materiais de acabamentos
econémicos, tais como:

Pisos: concreto estruturado nas areas dos galpdes; ceramica, vinilico,
carpete ou outros nas

demais dependéncias.

Paredes: pintura a latex sobre emboco ou reboco, barra impermeavel
ou azulejo nos banheiros.

Instalagoes hidraulicas: completas, com louca sanitaria e metais
comuns.

InstalacOes elétricas: completas, com distribuicdo em circuitos
independentes.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

Para mais detalhes ver relatério fotografico no ANEXO 1.
3.1.5) Caracterizacao da regiao:

1. Localizagao e acessibilidade

O imével esta situado no bairro Vila Principe de Gales, no municipio de Santo
André (SP), em area urbana consolidada com uso misto (residencial e
comercial). A malha vidria que serve o bairro apresenta bom grau de
conectividade com o restante do ABC e com a capital, destacando-se vias e
corredores que facilitam o escoamento e o acesso rodoviario regional, tais como
a Avenida Principe de Gales, Avenida dos Estados, Avenida Lauro Gomes,
Avenida Dom Pedro II e as artérias de ligacdo a Rodovia Anchieta. Essas
conexdes favorecem tanto o acesso de veiculos leves quanto de transporte de
carga, o que é relevante para imodveis de uso comercial/industrial.

Além do acesso rodoviario, a area € atendida por linhas de transporte coletivo
urbano; pontos de Onibus e terminais préoximos propiciam boa mobilidade para
trabalhadores e clientes. Mapas e guias de transporte indicam pontos de
embargue nas imediacdes da Rua Amaral Gurgel, com integracdao ao sistema
municipal.

2. Infraestrutura e servicos

A regido dispde de infraestrutura urbana consolidada — abastecimento publico
de agua, energia elétrica, rede de esgotos, telefonia/internet e arruamento
pavimentado com rede de drenagem. No entorno local encontram-se servigos e
equipamentos que atendem demanda cotidiana e profissional: comércio de rua,
supermercados, bancos, farmacias, oficinas, restaurantes e instituicoes de
ensino o que confere suporte para atividades comerciais e prestagao de servigos
na area.

3. Perfil urbanistico e ocupacao
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O tecido urbano de Vila Principe de Gales é heterogéneo: combina lotes
ocupados por edificagdes residenciais (casas e prédios de pequeno a médio
porte) com trechos de uso comercial, principalmente ao longo de avenidas
principais e proximidades de eixos de transporte. Observa-se presenca de
empreendimentos de comércio de rua e pequenos galpdes/depdsitos em areas
de transicao entre uso residencial e industrial leve. A rua Amaral Gurgel e suas
adjacéncias abrigam oferta imobiliaria diversa, o que cria um entorno com fluxo
de pedestres e veiculos constante.

4. Observacoes relevantes para o imovel

A proximidade a equipamentos de ensino e comércio de bairro amplia o fluxo
humano e a visibilidade local, pontos positivos para uso comercial de rua e
Servigos.

A existéncia de duas frentes de terreno e a configuracdo com subsolo + 3
pavimentos + galpao conferem ao imdvel elevada flexibilidade de uso (comércio
de rua, sede administrativa, centro de distribuicao regional em pequena escala,
servicos de salde, academias, ensino, entre outros).

A malha viaria e o transporte publico proximos reduzem riscos de vacancia
guando o imoével for destinado a atividades com demanda por acessibilidade.

3.1.6) Diagnodstico de mercado:
1. Perfil da demanda

A demanda por imdveis comerciais no Centro e em bairros consolidados de Santo
André concentra-se em atividades de varejo, servigos, salde, ensino e pequenos
centros logisticos/armazenamento para operacdes regionais. Imdveis com area
construida expressiva e possibilidade de fracionamento atraem empresas que
buscam unificacdo de operacdo ou subdivisao para diversos locatarios. A
proximidade a vias de trafego e a boa oferta de mao de obra local tornam a area
atraente para negdcios que dependam de acessibilidade e fluxo.

2. Liquidez e atratividade do ativo

Liquidez relativa: para imdveis comerciais bem localizados no entorno do centro
e eixos principais de Santo André, a liquidez tende a ser moderada a alta, em
especial quando o imdvel apresenta uso flexivel, visibilidade e frentes amplas.
Iméveis de porte, normalmente atraem um conjunto de interessados — desde
investidores institucionais e empresas locais até redes de varejo e instituicdes
— 0 que contribui para uma melhor absor¢cdo no mercado, ainda que
negociagcdes possam demandar prazo maior que pequenas unidades comerciais.
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Fatores que aumentam a atratividade: duas frentes, area construida ampla,
possibilidade de uso misto (térreo para lojas/servicos e pavimentos superiores
para escritorios/depdsitos), e facil acesso rodoviario e por transporte publico.

Fatores que reduzem liquidez ou exigem desconto: estado de conservagao
deficitario, necessidade de modernizacdo de instalacbes (elétrica, ar
condicionado, acessibilidade), exigéncia de adaptacdes para normas especificas
(ex.: instalacbes de seguranca, combate a incéndio) e eventuais restricoes
urbanisticas. Esses fatores podem aumentar o lead time de venda/locacao e
exigir investimento prévio por potencial adquirente.

3. Posicao competitiva e usos preferenciais

Considerando a tipologia (subsolo + 3 pavimentos + galpao), os usos mais
provaveis e com maior demanda local sdo:

Centros de distribuicdo/armazenagem local ou filial logistica de atacarejos e
distribuidores, quando adaptados;

Unidades de servigos profissionais e de saude (clinicas, laboratérios, centros de
ensino/treinamento);

Edificio corporativo multi-locatario.

O imdvel localizado na Rua Amaral Gurgel, 55 insere-se em um entorno urbano
dotado de boa infraestrutura, acessibilidade e oferta de servigos, o que favorece
a destinagdao comercial. Sua configuracgao fisica (area construida e duas frentes)
0 posiciona como um ativo com boa atratividade para multiplos usos comerciais
e operacionais, podendo apresentar boa liquidez.

4) DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Analise de regressao:

A andlise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos e
estatisticos para interpretar o comportamento das varidveis que influenciam na
formacao do valor, ou seja, como as varidveis independentes atuam na
determinacdo da variavel dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma varidvel (dependente) em relacdo a outras
(independentes), responsaveis pela sua formacao, que podem ser de natureza
guantitativa (area, frente, etc.) ou qualitativa (padrao, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo esta
influenciando na formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados
sao ou nao importantes na formagao do valor, como se comportam na
composicao do modelo e o seu grau de confiabilidade.
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4.2) Coleta de dados:

No planejamento da pesquisa, buscou-se a formacdao de uma amostra de
dados de mercado com caracteristicas tanto quanto possiveis semelhantes ao
imodvel avaliando, bem como localizacdo na mesma regiao geografica e
mesmas condicdes mercadoldgicas, compondo uma amostra de 47
elementos, dos quais 38 se mostram viaveis.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, fazendo um recorte bem representativo do
mercado imobiliario local.

Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base
desta avaliacdo, sendo fixada para o més de outubro de 2025.

4.3) Processamento e analise dos dados:

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

Apds os tratamentos, homogeneizacdes e testes, através de estatistica
inferencial, obtivemos um modelo de regressao, onde as seguintes varidveis
mostraram-se consistentes e significativas:

» V/M2: variavel dependente, é o elemento procurado, a incdégnita da
avaliacdo, é a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela qual
é denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas variaveis
independentes.

» AREA CONSTRUIDA: varidvel independente, de natureza quantitativa,
relativa a medida da area construida dos imdveis pesquisados em metros
quadrados.

Quanto maior a AREA CONSTRUIDA, menor deve ser o valor unitario em R$/m?2.

» AREA DO TERRENO: variadvel independente, de natureza quantitativa,
relativa a medida da area do terreno dos imdveis pesquisados em metros
quadrados.

Quanto maior a AREA DO TERRENO, maior deve ser o valor unitario em R$/m?2.

» IDADE APARENTE: varidvel independente, de natureza qualitativa,
idade que o imovel aparenta ter, refere-se a percepcdo do tempo de uso
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do imével com base em sua aparéncia externa. E uma medida que
considera: e Padrao arquitetonico, ¢ Acabamentos visivel, ¢ Desgaste de
fachadas e elementos externos, e Grau de modernizagao ou atualizagao.

Quanto maior a IDADE APARENTE, menor deve ser o valor unitario em R$/m?2.

» ESTADO DE CONSERVACAO: (1-3) varidvel independente, de
natureza qualitativa, que caracteriza o estado de conservagao de cada elemento,
convencionando-se:

1 = baixo - imdvel pouco conservado, necessidade de manutencao corretiva e
preventiva significativa antes da ocupacao do imével;

2 = normal - Edificagdao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e

trincas superficiais, sem recuperagao do sistema estruturais, eventualmente
revisdao do sistema hidraulico e elétrico.;

3 = bom - imdvel muito bem conservado, sem necessidade de manutencgao
corretiva e preventiva para a sua ocupacao.

Quanto maior o ESTADO DE CONSERVACAO, maior é o valor em R$/m?2.

» dist. ao mais proximo em: 'Estacoes de Metro ou Trem':

variavel independente, Quantitativa - Variavel que contera a distancia do
imodvel a Estacdo de Trem ou Metr6 mais préxima.

Quanto maior a distancia ao 'Estacdes de Metré ou Trem', menor € o valor em
R$/m?

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas.
Durante os testes estatisticos, durante os testes estatisticos, 42 amostras
mostram-se viaveis.

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 operacionalizacdo dos dados, onde
encontramos a equagdao que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja,
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aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados,
com a seguintes formas:

» Imovel situado a Rua Amaral Gurgel n° 55

Y = e”(10,250949088513636 -0,008104347778200238 * VX1
+0,01748305755111651 * VX2 -0,00028662170798503077 * X3 -
0,4855925352440593 * In(X4) -0,2541168845596573 / X5%)

5) Conclusao:

Sendo assim, apds a verificagao das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores
influenciaveis, sejam eles de natureza social, econdmica, governamental, fisica
ou natural, baseando-se nos subsidios disponiveis apresentados no presente
Laudo o valor atribuido para o imdvel a data da avaliagao é de:

» Imovel situado a Rua Amaral Gurgel n° 55

R$11.600.000,00 (ONZE MILHOES E SEISCENTOS MIL REAIS)

Outubro/2025
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7) ENCERRAMENTO
7.1) Anexos:

1 - Fotografias do Avaliando;

2 - Listagem com os elementos pesquisados;
3 - Localizagao elementos da amostra

4 - Relatédrio Estatistico;

5 - ART

7.2) Declaracao de conformidade com o Codigo de

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece aos
seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboracao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em
relacdo ao assunto deste trabalho, tao 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 contratacao, bem como aos resultados finais alcancados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Codigos de Etica Profissional do Conselho Regional de Engenharia
- e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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7.3) Termo de encerramento:

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

O presente laudo consta de 25 paginas digitadas e 05 anexos.

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

Sao Paulo, 17 de outubro de 2025.

(o L’

ROBERT LEVASIER - Engenheiro Civil (5061731297)
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7 ANEXOS
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ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO

Fachada e entrada estacionamento Av. Principe de

Gales
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Vista Av. Principe de Gales

Fachada Galpao Rua Amaral Gurgel
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Vista Rua Amaral Gurgel

NImn
\\\\\\E\\\\\\

N

14 de outubro de 2025 13:16

Casa caseiro e interface Galpao Prédio comercial
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14 de outubro de 2025 13:13

Estacionamento Arquivo Administrativo
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14 de outubro de 2025 12:54

14 de outubro de 2025 12:55

Lavabo Galpao Banho Galpao
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Estoque Galpao
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Estoque Galpao
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Elevador carga Elevador Prédio comercial
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Area churrasqueira

Area de descanso
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Auditorio prédio comercial

Auditério prédio comercial
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14 de outubro de 2025 13:13

Estoque prédio comercial

14 de outubro de 2025 13:10

Lavabo area adm-Prédio comercial

Eng?® Civil Robert Levasier CODIGO Q
CREA 5061731297/D

N\ (11)94766-2077 / (13) 99685-3576
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Eng?® Civil Robert Levasier
CREA 5061731297/D
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Enderego Informante Telefone /e-mail Referéncia Coordenadas Area PINaNa  41cs torrono (m2) Prego Ofertado (RS) Valorim2 Paddode  Estadode .4, pparente Vagas Garag.  Banheiros  Elevador

(m2} Acabam.  Consev.

CODIGO QR

1 [RuaCoronel Fernando Prestes 338 Centro Elite Neg. Imob. 1194798-8007 3013010756 | httes://www.imovelweb.com.br/proprie| 53y 344006, 7382374 1.210,00 402,00 RS 8.500.000,00 | RS 7.650.000,00 RS$6.322,31 3 3 15 20 10 1
2 |Avenida Padre Manuel da Nébrega, 10 Jardim INVICTUS IMOVEIS (11) 4432-4112 3013731266 |httes://www.imovelweb.com.br/proprie| 53y 343626, 7383095 401,00 289,00 RS 4.000.000,00 | RS 3.600.000,00 RS$8.977,56 3 3 10 6 6 0
A 3 |RuaJorge Velho, 4 Campestre Elite Neg. Imob. 1194798-8007 GA0312 https://www.elitenegocios.com.br/imov |  H3y: 347843, 7385002 6.953,00 15.000,00 RS 35.950.000,00 | R$ 32.355.000,00 R$4.653,39 1 1 30 50 6 0
R 4 |avenida tamarati, 105 Vila Curugs Elite Neg. Imob. 1194798-8007 3014705172 _|Pttesi//www.imovelweb.com.br/proprie | 3y 344684; 7384022 2.721,00 192200 | RS 11.000000,00| RS  9.900.000,00 |  R$3.638,37 1 1 30 35 8 0
5 [Rua Coronel ortiz 735 Centro Elite Neg. Imob. 1194798-8007 3016487927 _ [nttpsi//www.imovelweb.com.br/proprie | 3y 344311; 7381782 1.095,00 540,00 RS 6.800.00000| RS  6120.000,00|  R$5.589,04 2 2 15 0 1 0
T 6 |RuaOriente 215, Barcelona Elite Neg. Imob. 1194798-8007 2927309511 _[hites: imovelweb.com.br/proprie | 53y 341924; 7386625 1.664,00 560,00 RS 10.600.000,00 | RS 9.540.000,00 R$5.733,17 3 3 15 30 4 1
S 7 [RuaAlagoas 513 Centro Elite Neg. Imob. 1194798-8007 3016487666 |11 imovelweb.com.br/prootie | y3; 339171; 7387864 1.208,00 441,00 RS 9.500.000,00| RS  8550.00000| R$7.077,81 2 2 20 1 8 1
_ 8 |RuaGongalo Fernandes 301 Jardim Bela Vista INVICTUS IMOVEIS (11) 4432-4112 2972415689 |httes imovelweb.com.br/proprie| 53y 342895, 7381804 1.613,00 550,00 RS 7.780.000,00 | RS  7.002.000,00 R$4.340,98 2 3 15 26 4 0 M o
o 9 |Rua General Glicério, 863 Centro Bell House Imoveis | (1) 438-1611 2942647704 _|Dt2S: imovelweb.com.brjoroprie |  y3; 344783; 7382796 1.725,00 432,00 RS _6.000.00000| RS  5400.000,00| RS$3.130,43 1 1 35 0 4 0 - Q
10 |Rua Senador Flsquer, 459 Centro INVICTUS IMOVEIS (1) 4432-4112 3007299597 _[ttes: imovelweb.com.brjproprie |  3y; 344600; 7382341 2.290,00 800,00 RS 6.500.00000| RS 5.850.000,00|  RS$2.554,59 1 1 35 20 0 0 .m pu
M 11 |Rua Pedro Taques, 175 V. Principe de Gales Theraiméveis (11) 3031-0917 31549678 |httos m.br/imov | 53y 341955 7382609 1.122,00 838,00 RS 5.500.000,00 | RS 4.950.000,00 R$4.411,76 2 2 30 10 5 0 aVL M
A 12 |RuaVoluntérios Paulistas, 87 V. Principe de Gales | Gongalves Iméveis (11) 4123-8000 26961818 |httos m.br/imov | 3y 341756, 7382385 500,00 530,00 RS 3.000.000,00 | RS 2.700.000,00 RS5.400,00 2 2 20 4 2 0 [e) pw
13 |RuaMonte Alto, 355 VI. Valparaiso Donizete iméveis (11) 4994-3477 1988147 |httes m.br/imov | 3x; 342076, 7381894 745,00 745,00 RS 4.500.00000| RS  4050.000,00|  R$5436,24 2 2 15 3 2 0 % |
14 |Rua Piracicaba, 510 V1. Valparaiso Donizete imdveis (11) 4994-3477 31028286 . - 23k; 341989, 7381758 417,00 40000 | RS 2300.000,00| RS  2.070.000,00| R$4.964,03 2 1 15 4 6 0 o 8
A 15 |Avenida Atlantica, 420 V. Valparaiso Lello imdveis. (11) 2797-7583 18064795 _|nttes://www.chavesnamao.com.br/imov | p3y: 347382 7381890 2.269,00 1.444,00 RS 8.000.000,00 | RS 7.200.000,00 R$3.173,20 1 1 30 18 6 0 m c
D 16 |Rua Lauro Muller, 174 V1. Sacadura Patrio iméveis (11) 4123-2200 7916236 |ttesi//www.chavesnamao.com.br/imov | 3y 341316, 7382882 600,00 750,00 RS 2.500.000,00 | RS 2.250.000,00 R$3.750,00 1 1 25 1 3 0 o (s} W _m
17 |Av. Novo Horizonte, 175 VI. Sacadura Patrio iméveis (1) 4123-2200 7912756 |nttesi//www.chavesnamao.com.br/imov | 3y 341366, 7383001 1.031,00 1309,00 | RS 4.000000,00| RS  3.600.000,00 |  RS$3.491,76 1 1 35 15 10 0 [J) E_/,. IS A o
S 18 |Rua Alm. Tamandaré , 604 V. Bastos Paulasaldanhaii 11, 97963-6504 33379361 _ [tpsi//www.chavesnamao.combr/imov | y3; 343701; 7382014 1390,00 81000 | RS 630000000[RS 5670.00000] R$407914 2 2 2 30 10 1 ) ® 9 m .M
19 | Av. Pereira Barreto,900 VL Gilda Donizete imoveis (11) 4994-3477 14258745 _[httpsi//www.chavesnamao.com.br/imov | 3y 343799; 7380000 1613,00 901,00 RS 16.999.00000 | RS 15.299.100,00|  R$9.484,87 3 3 5 40 10 1 (¢ % = o ©
o 20 |Avenida Padre Manuel da Nébrega, 123 Jardim Guaira new corp (11) 4348-1900 26687989 | https://www.chavesnamao.com.br/imov |  p3; 343541; 7383182 560,00 506,00 RS _7.000.000,00 | RS 6.300.000,00 R$ 11.250,00 3 3 15 5 4 0 > Yo} m DU“ o
21 |Rua das Figueiras, 765 Jardim Imob. bellajardim (11) 4432-1800 19873050 _[httes: om.br/imov | 53k 343031; 7383582 1.600,00 400,00 R$ 12.500.000,00 | R$ 11.250.000,00 R$7.031,25 3 2 15 14 14 1 m m % Qo
T 2 |R. Dr. Messuti, 75 VI. Bastos Donizete imoveis (11) 4994-3477 12256907 _|"ttes ombr/imov | 3 343474; 7382633 2.200,00 674,00 RS 6.000.00000| RS 5400.000,00| R$2454,55 1 1 35 15 6 1 ) W %) ® 9
o N 23 [Av. Lino Jardim, 613 VI. Bastos Theraiméveis (12) 3031-0917 26857933 [httos ombr/imov | y3; 343159; 7382415 2.222,00 1.064,00 R$ 7.500.000,00 | R$  6.750.000,00 R$3.037,80 1 1 30 30 6 1 — n = m
< 24 |Av. Lino Jardim, 171 VI. Bastos Donizete iméveis (11) 4994-3477 29994956 |httos ombr/imov| g3 343413; 7382766 1272,00 400,00 RS 4.100.000,00| RS  3.690.000,00 |  R$2.900,94 1 1 2 20 4 0 e o ~ m
E 25 |Rua Doutor Messuti, 279 VI. Bastos Lello iméveis (1) 2797-7583 26659558 _[Attes mbr/mov | g3k; 343355, 7382770 672,00 510,00 RS 5500.000,00| RS  4.950.000,00 |  R$7.366,07 2 2 20 0 5 0 Im ﬂ __H <
M 26 |R. Gongalo Fernandes, 296 Jardim Bela Vista Theraiméveis (11) 3031-0917 25811151 _ |https: m.br/imov | 3k 34263, 7381812 1.613,00 550,00 RS 7.780.000,00 | RS  7.002.000,00 R$4.340,98 2 2 20 26 4 0 o % m m&
27 [R. Cel. Fernando Prestes, 238 V. Assungio Cinerama iméveis (12) 4221-4100 33216622 _[httos m.br/imov | 53y; 344070; 7382482 1.210,00 402,00 RS 8.500.000,00 | R$  7.650.000,00 R$6.322,31 2 2 20 20 10 1 . wn rn_u % %
E 28 |Rua das Figueiras, 141 Jardim Guaira new corp (11) 4348-1900 15527923  [httos: m.br/imov | 3y 343346, 7383053 1.000,00 600,00 RS 10.000.000,00 | RS 9.000.000,00 RS9.000,00 2 2 25 4 8 0 ° w M m W .,I)..
L 29 |Av.Gilda, 269 Pinheirinho Donizete iméveis (11) 4994-3477 29321927 - 23k; 343073; 7380864 2.600,00 442,00 RS _13.000.000,00 | RS 11.700.000,00 R$4.500,00 3 3 10 64 18 1 = <t il o o
30 |Rua Luis Delfino, 95 VI. Bastos Guaira new corp (11) 4348-1900 26687971 _|https://www.chavesnamao.com.br/imov | y3; 343183; 7382666 690,00 490,00 RS 5.900.000,00 | RS 5.310.000,00 RS 7.695,65 2 3 15 4 18 0 C O \O)J W nmv m
E 31 |Av. Atlantica, 733 V. Valparaiso De paula iméveis (11) 3107-5191 30088428 _ [httos://www.chavesnamao.com.br/imov | p3y: 345050, 7381662 600,00 420,00 RS 4.000.000,00 | RS 3.600.000,00 RS 6.000,00 2 2 15 4 2 0 OU_D H % @ =)
32 |R. Dugue de Caxias, 476 Jardim Bela Vista Patrio iméveis (1) 4123-2200 7914734 [httosi//www.chavesnamao.com.br/imov |  p3y; 342974; 7382073 403,00 237,00 RS 2.300.00000| RS  2.070.000,00|  R$5.136,48 2 2 15 4 1 0 c — O &
— 33 |R. Garcia Rodrigues, 654 V1. Alpina Guaira new corp (11) 4348-1900 26688392 _|httpsi//www.chavesnamao.com.br/imov | 53y 34694; 7383164 1.374,00 262,00 RS 3.500.00000| RS  3150.000,00|  R$2.292,58 1 1 35 8 5 0 L \\ @4‘ M 3
34 |RuaXingy, 399 VI. Valparaiso Guaira new corp (11) 4348-1900 9849524 _ |httpsi//www.chavesnamao.com.br/imov | 33y 34247, 7381518 1.314,00 172800 | RS 6.000000,00| RS  5.400.000,00 |  R$4.109,50 1 1 35 2 4 1 A N Qw
2 35 |R. dos Capuchinhos, 142 V1. Alpina INVICTUS IMOVEIS (11) 4432-4112 21195003 _|httes: om.br/imov | p3k; 342858; 7382841 1.000,00 400,00 RS 9.800.000,00 | RS 8.820.000,00 RS 8.820,00 3 3 s 4 12 0 2 w
36 |Avenida Queirés dos Santos, 684 Centro Leardi Leardi Santo André_| 2833664332 |nttos://www.vivareal combr/imovel/oo |  p3y; 344567; 7383087 1.980,00 620,00 RS 9.300.00000| RS  8370.00000| R$4.227,27 2 2 20 0 6 1 m ,W
o 37 |Avenida Queirés Filho 431 VI. Guaraciaba Elite Neg. Imob. 1194798-8007 2932325832 |httos imovelweb.com.br/oroprie | 3y 346312; 7381751 1.795,00 857,00 RS 5800.00000| RS  5.220.00000| RS2.908,08 1 1 30 4 6 0 nam i
38 |Avenida Itamarati, 10 V. Curugd INVICTUS IMOVEIS (11) 4432-4112 3006896124 |httes: imovelweb.com.br/proprie | 53y 344677, 7384025 2.484,00 1.922,00 RS 11.660.000,00 | RS 10.494.000,00 RS$4.224,64 3 2 25 35 6 0 N
X 39 |MARIO GUINDANI 68 Utinga Augxiliadora Predial (11) 4990-0748 3005812431 [httos: imovelweb.com.br/proprie | 73y 34371; 7386812 1.333,00 400,00 RS 5.300.000,00 | RS 4.770.000,00 R$3.578,39 2 1 35 0 5 0 <
E 40 |Rua Baependi, 347 VI. Alzira INVICTUS IMOVEIS (11) 4432-4112 2976362673 [httos imovelweb.com.brjproprie |  3y; 345176; 7381003 2.100,00 194500 |RS 6.000.000,00| RS  5.400.000,00 R$2571,43 2 2 20 15 15 1 9
41 |RuaAraguaia 817 V. Curugd INVICTUS IMOVEIS (11) 4432-4112 2971907550 [httes: imovelweb.com.br/proprie | p3; 345445,7384135 1.755,00 560,00 RS 4.589.000,00 | RS  4.130.100,00 R$2.353,33 2 2 25 0 9 0
N 42 |Rua Senador Flaguer, 185 Centro Donizete iméveis (11) 4994-3477 3002911035 _[httos. imovelweb.com.br/proprie |  y3y; 344413; 7382532 1.621,00 780,00 RS 11.000.000,00 | RS 9.900.000,00 RS$6.107,34 2 2 15 0 2 0
A 43 [RuaCel. Seabra, 395 Centro Elite Neg. Imob. 1194798-8007 3016486610 |25 imovelweb.com.brjoroprie | p3k; 344903; 7381572 1056,00 400,00 RS 4.400.000,00| RS  3.960.000,00|  R$3.750,00 2 2 2 0 5 0
44 |Rua Doutor Cesario Mota, 341 Centro Escodelar | 11) 2476-1867 2964827603 _|ttos://www.imovelweb.com.br/proprie | 3y 344385; 7382631 2318,00 842,00 RS 6.000.000,00 | RS  5.400.000,00 | RS 2.329,59 1 1 3 0 4 0
45 __|Av. Dom Pedro |, 2068 V1. América Villa Bella Iméveis (11) 3812-8800 2050828504 _|httes://www.imovelweb.com.br/proprie |  3; 346105, 7380228 1219,00 800,00 RS 4.000.000,00 | RS 3.600.000,00 [ RS 2.953,24 1 1 30 4 2 0
46__|Avenida Pereira Barreto, 716 VI. Dora Guaira new corp (11) 4348-1900 26688181 |ttosi//www.chavesnamao.com.br/imov | 53y 343287, 7381105 4000,00 1600,00 RS 13.000.000,00 | RS 11.700.000,00 | RS 2.925,00 1 1 35 30 6 1
47__[Avenida industrial, 2350 Jardim Guairanew corp (11) 4348-1900 31718160 el/galpao-a-venda-sp-santo-andre- 23k; 342801, 7385271 3687,00 264000 [ RS 14.890.000,00 [ R$ 13.401.000,00 [ RS 363466 2 2 5 10 10 0
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ANEXO 3 - LOCALIZACAO - AVALIANDO E ELEMENTOS

DA AMOSTRA

LOCALIZACAO:

AMOSTRAS (AZUL)
AVALIANDO (BRANCO)
DESCARTE (VERMELHO)

Eng?® Civil Robert Levasier CODIGO Q

CREA 5061731297/D
\\\ (11) 94766-2077 / (13) 99685-3576
l \ £ rlevasierengenharia@gmail.com
ROBERT LEVASIER 9 Av. Bernardino de Campos, 196 Rua José Avelino de Oliveira, 141 E - A

L
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Memorial da Avaliacao

Tipologia Prédio Comercial

1 Responsavel

Avaliador Atuacdo

Robert Levasier Engenheiro Civil (5061731297)

2 Caracterizagao

Caracterizagao da Avaliagao:
Identificacao: Prédio comercial - Santo André

Tipo de Valor a ser Inferido: Valor de Venda

3 Finalidade

A finalidade do presente estudo é a determinagéo do valor de mercado de venda do
imoével avaliando aqui apresentado.

Dentro da area de Avaliagdes de Imdveis, define-se "valor de mercado" como sendo a
quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

4 Resultado

Valor atribuido ao Prédio Comercial:

Imovel Avaliado Valor de Venda

Rua Amaral Gurgel, 55 R$11.573.999,56 >

(R$11.600.000,00)

5 Diagnéstico de Mercado

Para a tipologia "Prédio Comercial", microrregido avaliatéria "Sao Paulo", composta por
oito cidades, nos termos do imovel aqui avaliado, para venda, pode-se considerar o
Mercado Imobiliario como tendo performance de Comportamento Normal, Nivel de
Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de Comportamento Normal.

Eng? Civil Robert Levasier CODIGO QR
CREA 5061731297/D [=] AN [=]
Py

N\ (11) 94766-2077 / (13) 99685-3576
rlevasierengenharia@gmail.com

9 Av. Bernardino de Campos, 196 Rua José Avelino de Oliveira, 141 C" &
Paraiso - Sdo Paulo/SP Praia do Tombo — Guaruja/sP Whatsapp
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6 Discussao Estatistica

6.1 Metodologia Utilizada

Aqui, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a
determinacgéo do valor levando-se em consideragao as diversas caracteristicas e
comportamentos do Mercado Imobiliario regional.

Neste método, a determinagdo do valor do imével avaliando resulta da comparacao deste
com amostra de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir de
dados pesquisados no préprio mercado. Os atributos dos dados obtidos séo trabalhados
por meio de técnicas de inferéncia estatistica, valendo-se de modelo matematico de
regressao linear.

6.2 Regressao Linear

Apods execucao de todos os testes e calculos necessarios, utilizando-se de 5(CINCO)
variaveis independentes efetivas, que se mostraram as mais representativas, em
conjunto, nesta analise, elaborou-se modelo de regressao linear e tratamento estatistico
aplicavel, baseado na amostra de 38(TRINTA E OITO) dados de mercado, cujos
resultados elementares foram:

Coeficiente de Determinacao (R?): 0,9167855396404712(er) / 0,919411294279411(fe)

Coeficiente de Determinagéo Ajustado (R ajustado?): 0,9037832802092949(er) /
0,906819309010569(fe)

Coeficiente de Correlacao (R): 0,9574891851297701(er) / 0,9588593714822894(fe)

6.3 Coeficiente de Determinagao

Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da soma dos
quadrados dos residuos (SQR), sendo, também, a propor¢ao da melhoria que pode ser
debitada ao nosso modelo em relagédo a Soma dos Quadrados Totais (SQT).

O coeficiente de determinacgao representa o poder de explicacdo das variaveis
independentes, sobre a variavel dependente.

Na analise de regressao linear multipla, o coeficiente de determinagao R?, na maioria das
vezes, aumenta (e nunca diminui) quando é adicionada nova variavel independente,
exceto quando este estiver perfeitamente correlacionado com as demais variaveis
independentes, visto que, ao se acrescentar novas variaveis ao modelo, estas diminuem
o SQR.

O modelo adotado responde por 91,68%(er) e por 91,94%(fe) da formagéo dos pregos
pertencentes a amostra.

6.4 Coeficiente de Correlagao

O coeficiente de correlagao (ou R) é obtido do R? e nos fornece uma medida de forca de
correlacéo entre as variaveis do modelo estatistico.

Para efeitos de classificacdo, quanto a intensidade de correlagao entre as variaveis,
utiliza-se a seguinte escala:

Correlacao Perfeita: R = 1,00

Correlagao Forte: 1,00 > R >=0,75
Correlagao Média: 0,75 > R >= 0,50
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Correlagao Fraca: 0,50 > R > 0,00
Correlacao Inexistente: R = 0

O modelo de regressao, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlagéo Forte para a
Equacéo de Regresséo (95,75%) e também para a Funcéo Estimativa (95,89%).

6.5 Analise da Variancia

Uma parte importante da analise de variancia é a estatistica F (Fisher-Snedecor) e sua
significancia estatistica, trata-se de uma medida da qualidade de ajuste do modelo.

A estatistica F mede quanto o modelo matematico melhorou na previsao dos valores,
comparando-se com o seu nivel de nao precisao.

Testada a hip6tese nula da n&o representatividade do modelo, obteve-se:

Equacao de Regresséo: F calculado em 70,50970983106475, correspondendo ao nivel
de significancia de 0,01% e confiabilidade minima de 99,99%.

Funcgdo Estimativa: F calculado em 73,01559481287109, correspondendo ao nivel de
significancia de 0,01% e confiabilidade minima de 99,99%.

6.6 Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos € uma suposi¢ao essencial para que os
resultados do ajuste do modelo de regressao linear sejam confiaveis.

Em uma distribuicdo normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no intervalo que
dista um desvio-padréo da média é cerca de 68%; a probabilidade do estar no intervalo
que dista 1,64 desvio padrées da média é de 90% e a probabilidade de estar no intervalo
que dista dois desvios-padrao da média é cerca de 95%.

Os valores, aqui obtidos, sao:

-1dp a 1dp: 74%(er) | 74%(fe)

-1,64dp a 1,64dp: 92%(er) / 92%(fe)
-1,96dp a 1,96dp: 100%(er) / 97%(fe)

Para a Equacao de Regresséo, a sua representacao pode ser notada no grafico abaixo,
distribuidos em classes ao longo de sua abscissa. Em tom avermelhado, a curva presente
indica a Distribuicdo Normal.
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Frequéncia (Qtde.)

Mormalidade dos Residuos

wiww castler com br

6.7 Outliers

Sao os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo

considerados, também, pontos atipicos a massa de dados.

Identifica-se, no presente modelo de regressao estatistica, 0 (0%) outlier(s) acima de +/-
2DP para a Equacao de Regresséao e 1 (2,63%) para a Funcéo Estimativa.

Para a Equacgao de Regressao, no grafico abaixo, referente ao contraponto dos Residuos
Padronizados versus Valores Calculados, pode-se identifica-los em vermelho.

Residuos Padronizados

;37

Residuos Padronizados versus Valores Calculados
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6.8 Anadlise de Aderéncia

Visa testar a adequabilidade deste modelo probabilistico ao conjunto de dados
imobiliarios observados. No grafico abaixo, nota-se a linha ideal e a linha de regressao
obtida, cuja proximidade indica se as experiéncias adquiridas séo suficientemente
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préximas do esperado sob a hipétese assumida, objetivando ter seus pontos aderentes a
bissetriz no primeiro quadrante.

Andlise de Aderéncia (Mediana) WWW.EaSTar con
10.062,32
2.063,32
8.063,32
7.063,32

6.063,32

Precos Calculados

3.063,32

4.063,22

3.063,32

2.063,32
2.063,32 3.063,32 4.063,32 35.063.32 6.063,32 7.063,32 8.063,32 9.063,32 10.063.32

Precos Observados

6.9 Residuos Relativos

Os residuos relativos correspondem a diferenga, em termos percentuais, existente entre
os pregos calculados e os pregos observados. No grafico, abaixo, demonstra-se para a
Funcao Estimativa e também para a Equacao de Regressao:

Residuos Relativos e sssTEnEem
25

20
i5
i0
]
-0
-3
-10

1 -] 11 i6 21 26 21 26 41 46

= E-ukal;.in:tepq-g'o}s;ru == Funclo Estimativa |

6.10 Variagao Residual

A Variagao Residual corresponde a relagao percentual entre os residuos do modelo
estatistico e a Soma dos Quadrados dos Residuos (SQR), perante a reta de regressao
calculada, sendo uma medida da contribui¢do do residuo de cada dado na sua somatdria
total.

Dessa forma, valores elevados de Variagao Residual indicam alta contribuigao junto a
SQR e podem ajudar a identificar possiveis dados influenciantes ou pontos de
alavancagem dentro do modelo calculado.

O grafico abaixo mostra os valores obtidos para cada dado:
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6.11 Distancia de Cook

E uma medida tradicional para detectar pontos com grande poder de atuagdo no modelo
estatistico, informando o quanto cada dado é capaz de influenciar a estimativa da
regressao de minimos quadrados elaborada.

No grafico, a seguir, vemos essas medidas para nossa amostra.

Distdncia de Cook R R G

0,9
0,8
0.7
0.6
a,5

0,4

Disténcia de Cook

0,2
Q.2

o1

0 N T N nc f”\x’f\/\*r#!\mf"\#*/n
1 1 11 16 21 26 31 36 41 45

6.12 Distancia de Mahalanobis

A alavancagem de Mahalanobis visa detectar valores discrepantes na amostra e se
baseia nas correlagbes entre as variaveis habilitadas com o intuito de se identificar
padrdes distintos intrinsecos.

Essa distancia é util para verificar a similaridade entre uma amostra desconhecida e uma
conhecida e pode, também, determinar outliers multivariados no modelo aplicado.

Para os dados habilitados, segue o grafico correspondente:
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6.13 Analise QQPlot

A analise "quantile-quantile” relaciona a distribuicdo empirica estabelecida versus os
quantiles de uma distribui¢ao tedrica, possuindo o objetivo de se identificar a normalidade
nos residuos padronizados do modelo de regressao adotado.
Ao se comparar o conjunto de dados da amostra com um modelo teérico, tem-se uma
avaliacdo da qualidade do ajuste obtido.
No grafico, abaixo, para a Equagao de Regressao, percebe-se essa qualidade
mencionada na aproximagao dos pontos a reta tedrica desenhada.

Andlise QQPlot WoNcER e

2,19

1,69

1,15

0,63

0,19

-0,31

-0,81

Residuos Padronizados Tedricos

-1.31

-1,81
o
-2,31
-1.59 -1,4 -0,9 -0.4 0.1 0.6 1.1 1,6 2,1
Residucs Padronizados Observados
7 Variaveis
7.1 Aplicadas

Mostraram-se significativas e estao presentes, no modelo estatistico, as seguintes
variaveis:
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Descrigao

Prego Unitario

dist. ao mais préximo em:
'Estagoes de Metrd ou Trem'

Area do terreno#
Area Construidatt
Idade Aparentet

Estado de Conservacgao#

X1

X2

X3

X4

X5

Preco de Venda / Area Construida#

Quantitativa - Variavel que contera a distancia do

imovel a Estacdo de Trem ou Metr6é mais proxima.

Area do terreno em m2

Area total construida do prédio

Idade aparente que a construgdo aparenta ter

Qualitativa. Valores passiveis de serem assumidos:

1(Reparos Simples), 2(Regular) e 3(Bom). Indica o

grau de conservagdo do imével

7.2 Parametros dos Regressores

As variaveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:

unidade tipo coeficiente t significancia  crescimento

Y In(y) Variavel - - - -
dependente

X1 VX m Continua - -0,008104 -3,615 0,10174% -2,52444%
geoespacial

X2 VX Continua - variavel 0,017483 5,132 0,01% 7,24485%
propria

X3 X Continua - variavel -0,000287 -7,447 0,01% -8,98846%
propria

X4 In(x) Discreta - variavel -0,485593 -8,098 0,01% -5,8346%
propria

X5 1/x2 Cédigo alocado - -0,254117 -3,535 0,1268% 1,52687%

variavel prépria

8 Analise da Sensibilidade do Modelo Estatistico

A analise da sensibilidade do modelo, mediante representagéo grafica individualizada do
grau de responsividade da variavel dependente em fung¢ao das variagdes de cada
independente aplicada, permite a afericao da coeréncia do comportamento estatistico em
relagdo ao mercado, de suas tendéncias de crescimentos e das adequabilidades em
relacdo ao esperado pela modelagem, além da elasticidade em torno da estimativa de
tendéncia central (nivel de elasticidade da variavel dependente em fungéo de alteragdes
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arbitradas e aplicadas nas variaveis independentes). Abaixo, mostram-se os graficos de
sensibilidade obtidos e parametros representativos de cada variavel independente:

Sensibilidade Variaveis
Sensibilidade: Varisvel X1 czztlercomoor | dist. a0 mais préximo em: 'Estagdes de
5.200 n .
Metré ou Trem
5.000
4.800 Tipo: Continua
4.600 ~
Transformacgdo: Vx
4.400
e Origem: geoespacial
4.00g Unidade: m
3.800
556 1.056 1.556 2.056 2.556 3.056 Amplitude: 2685 m
Desvio Padrdo: 807,65 m
Crescimento Esperado/Obtido:
(-)negativo / (-)negativo
i Sensibilidade: Varidwel X2 castlercomie | Area do terreno#
£.500 Tipo: Continua
fuins Transformacdo: Vx
5.500
&t Origem: varidvel prépria
4.500 Amplitude: 2403
4.000 . .
Desvio Padrdo: 523,33
3.500 = =
= = i i — Crescimento Esperado/Obtido:
(+)positivo / (+)positivo
i Sensibilidade: Varidvel xa W esmiercomor | Area Construidat
5.500 Tipo: Continua
5.000 -
i Transformacgao: x
gt Origem: variavel prépria
3.500
3.000 Amplltude 3286
L Desvio Padrio: 756,18
2.000
401 201 1.401 1001 2.401 2.001 3.401 Crescimento Esperado/Obtido:

(-)negativo / (-)negativo
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Sensibilidade Variaveis
Sensibilidade; Varidvel X4 W0WW.CSSTIECCIMO0 Idade Aparente#
10.000
9.000 Tipo: Discreta
e 00 Transformacao: In(x)
7.000
A Origem: variavel prépria
5.000 Amplitude: 30
4.000 . ~
Desvio Padrdo: 9,2
3.000
¢ - 5 = = - Crescimento Esperado/Obtido:
(-)negativo / (-)negativo
_— Sensibilidade: Varigvel x5 *wwesstiercomor | Estado de Conservagao#
4600 Tipo: Codigo alocado
4.400 Transformac3o: 1/x?
4,250 Origem: variavel prépria
e Amplitude: 2
3.800
Desvio Padrdo: 0,78
3.600
! : Crescimento Esperado/Obtido:
(+)positivo / (+)positivo
9 Equacoes
As fungdes de ajuste calculadas sao as seguintes:
Tipo Fungdo
Fungdo Estimativa Y = e”(10,250949088513636 -0,008104347778200238 * VX1

+0,01748305755111651 * vX2 -0,00028662170798503077 * X3 -
0,4855925352440593 * In(X4) -0,2541168845596573 / X5?)

Equagdo de Regressao In(Y) = 10,250949088513636 -0,008104347778200238 * VX1
+0,01748305755111651 * vX2 -0,00028662170798503077 * X3 -
0,4855925352440593 * In(X4) -0,2541168845596573 / X52

10 Multicolinearidade

Deve-se investigar se ha dependéncias entre os regressores, pois existem situagdes em
que essas dependéncias sao significativas, causando efeitos nocivos de
multicolinearidade.
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A multicolinearidade pode ser um problema no ajuste do modelo de regresséo, podendo
causar sérios impactos nas estimativas dos parametros e degenerag¢des em seu
comportamento.

A correlacao prejudicial pode ocorrer da forma isolada ou de forma multipla.

Diagnostica-se a correlagao multipla, de forma preliminar, por meio do FIV (Fator de
Inflagdo de Variancia), que € uma medida do grau em que cada variavel independente é
explicada pelas demais variaveis também independentes.

Pode ocorrer a multicolinearidade nociva mesmo quando os coeficientes de correlacéo

isolada sédo baixos, no momento em que existirem uma ou mais variaveis independentes

altamente correlacionadas entre si, de forma multipla. Verifica-se este comportamento por

intermédio de regressodes auxiliares de cada Xi contra as demais X’s, obtendo-se os

respectivos coeficientes de correlagao (r). Cada uma dessas regressdes é chamada de
regressao auxiliar em relagdo a equacao de regressao principal, que tem Y como variavel

dependente dos X's.

A seguir, mostram-se, para cada variavel independente, os parametros das regressdes
auxiliares realizadas e os graficos relativos as correlagdes isoladas:

Variavel em Analise r FIV F Significancia
dist. ao mais préximo em: 'Estagbes de X1 52,27% 1,3759 3,101 2,85%
Metrd ou Trem'

Acesséria Isolada Coef. t Signif.

Area do terrenott X2  -7,4% 0,437 1,726 9,37% +
Area Construida# X3 -39,9% -0,008 -3,047 0,45% -
Idade Aparente# X4  -10,49% -5,838 -1,285  20,79% -
Estado de Conservacgao# X5 8,79% 8,07 1,493 14,48% -

fls. 907

dist. ao mais priximo em:
3%

“T%

‘Estacdes de Metrd ou Trem'

-10%

x4

]

Eng? Civil Robert Levasier
CREA 5061731297/D

N\ (11)94766-2077 / (13) 99685-3576

£ rlevasierengenharia@gmail.com

9 Av. Bernardino de Campos, 196
Paraiso - Sdo Paulo/SP

Rua José Avelino de Oliveira, 141
Praia do Tombo — Guaruja/SP

Whatsapp

WJAB25703734436

umero

do original, assinado digitalmente por ROBERT LEVASIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2025 as 10:30, sob o n

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000894-13.2024.8.26.0003 e codigo An34ygXy.

Este documento



53
Varidvel em Andlise r FIV F Significancia
Area do terreno# X2 71,47% 2,0442 8,615 0,01%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
dist. ao mais préximo em: 'Estagbes de X1 -7,4% 0,189 1,726 9,37% +
Metr6 ou Trem'
Area Construida# X3  65,75% 0,007 4,997  0,01% +
Idade Aparente# X4 37,23% 4,069 1,365 18,15% +
Estado de Conservagao# X5 24,64% -1,692 -0,462 64,7% +
Area do terreno# S
70
&0
o 37%
40
30 23%
20
: i
B —
-10
_ZD m -?%
-30
¥ *1 ®2 3 X4 X5
Varidvel em Andlise r FIV F Significancia
Area Construida# X3  74,84% 2,2729 10,501 0,01%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
dist. ao mais préximo em: 'Estagdes de X1 -39,9% -27,294 -3,047 0,45% -
Metro6 ou Trem'
Area do terreno# X2 65,75% 58,096 4,997 0,01% +
Idade Aparente# X4  29,75% -55,438 -0,205 83,92% -
Estado de Conservacao# X5 18,32% 165,895 0,512 61,19% -
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Area Construida# PN ERRLEECRG
80
&0
40 20°%:
18%
: -
2 R
=20
-40
-4i0%
-60
" x1 x2 3 X4 X5
Varidvel em Andlise r FIV F Significancia
Idade Aparente# X4 76,8%  2,4377 11,861 0,01%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
dist. ao mais préximo em: 'Estagbes de X1 -10,49% -0,008 -1,285  20,79% -
Metro ou Trem'
Area do terreno# X2 37,23% 0,013 1,365 18,15% +
Area Construida# X3  29,75% -2,284e-005 -0,205 83,92% -
Estado de Conservagao# X5 72,58% 0,864 5,974 0,01% -
Idade Aparentes# S
B8O
&0
i 37% —
2“ I
-0
-20
-40
_.ED
-B0
-100
b X1 x2 X3 x4 X3
Varidvel em Andlise r FIV F Significancia
Estado de Conservagao# X5 74,69% 2,2619 10,411 0,01%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
dist. ao mais préximo em: 'Estagbes de X1 8,79% 0,008 1,493 14,48% -
Metro ou Trem'
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Acesséria Isolada Coef. t Signif.
Area do terreno# X2 24,64% -0,004 -0,462 64,7% +
Area Construidatt X3 18,32% 4,754e-005 0,512 61,19% -
Idade Aparente# X4 72,58% 0,601 5,974 0,01% -
Estado de Conservacdo# EeRE

g0
&0
a0 250 ey
= —
A% — —
-20
-40
-50
-a0

¥ X1 K2 3 x4 X5

Grafico de Coeficientes de Correlagado Multiplos (Variaveis Independentes)

Coeficientes de Correlagdo Multiplos
0,8

71%
o7
0.&
52%
0.5
0.4
0,3
0,2
0.1
0
X1 X2

10.2 Fator de Inflagdo da Variancia

Uma forma eficaz para detecg¢ao da presenga de multicolinearidade é o calculo do Fator
de Inflagao de Variancia (FIV), que mede o quanto da variancia de cada coeficiente de
regressao do modelo estatistico se encontra inflado em relacao a situagao de correlagao

em que as suas variaveis preditoras se encontram.

Representamos esta estatistica, que quantifica a gravidade da multicolinearidade, no

grafico abaixo:
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Fator de Inflacdo da Variancia PN EHTRM DR

2,44

2,04

11 Tabelas ANOVA

A tabela ANOVA é uma forma usual de se representar a Analise de Variancia de uma
amostra populacional. Para o caso do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se as
seguintes tabelas:

11.1 Equacgédo de Regressao

Variacdo Graus Soma dos Quadrados Quadrado Médio F Calculado  Significancia
Explicada 5 4,861067353 0,972213471 70,50971 0,01%

Nao Explicada 32 0,441227614 0,013788363

Total 37 5,302294967

11.2 Funcgéao Estimativa

Variacdo Graus Soma dos Quadrados Quadrado Médio F Calculado  Significancia

Explicada 5 1,196018677e+008 2,392037353e+007 73,01559 0,01%
Nao Explicada 32 1,048340365e+007 327606,364004094

Total 37 1,300852713e+008

12 Avaliandos
Os parametros obtidos, para os avaliandos, sao os seguintes:

Rua Amaral Gurgel, 55

Atributos de Calculo do Avaliando: dist. ao mais préximo em: 'Estagbes de Metr6 ou
Trem'(X1)=2397 , Area do terreno#(X2)=1326,5 , Area Construida#(X3)=3137 , Idade
Aparente#(X4)=15 e Estado de Conservagao#(X5)=2.
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Endereco completo: Rua Amaral Gurgel, 55. CEP: 09060-660. Bairro: Vila Principe de

Gales. Santo André/Sao Paulo.

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84) Latitude -y Longitude - x Fuso
UTm 7382460 m 341943 m 23K
Geodésica Decimal -23,660879° -46,549817° -

Geodésica Sexagesimal

23°39'39,16" S

46°32'59,34"0 -

Inferido

Nivel de Confianga Estimador Pontual Precisdo

Venda Valor 80%

Mediana grau lll

Valor Unitério

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario)

Intervalo de Confianga (Unitario)

Campo de Arbitrio (Unitario)
Amplitude (Unitario)
Valor Definido (Unitario)

Avaliacdo Intervalar (Unitario)

R$3.689,51 / m? (0%)

R$3.373,97 / m? (-8,55%) a R$4.034,57 / m?
(9,35%)

R$3.136,09 / m? (-15%) & R$4.242,94 / m? (15%)
R$660,60 / m? (17,9%)
R$3.689,51 / m2 (0%)

R$3.373,97 / m? (-8,55%) a R$4.034,57 / m?
(9,35%)

Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)

Intervalo de Confianga (Total)

Campo de Arbitrio (Total)
Amplitude (Total)
Valor Definido (Total)

Avaliacdo Intervalar (Total)

R$11.573.999,56 (0%)

R$10.584.134,83 (-8,55%) a R$12.656.439,84
(9,35%)

R$9.837.899,62 (-15%) a R$13.310.099,49 (15%)
R$2.072.305,00 (17,9%)
R$11.573.999,56 (0%) - (R$11.600.000,00)

R$10.584.134,83 (-8,55%) a R$12.656.439,84
(9,35%)
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Graficos de Pontos Extremos

Valor Unitario versus "Area Construida#”
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13 Descarte

13.1 Dados e Variaveis

Durante os testes estatisticos, 9(NOVE) dados ndo se mostraram aptos a fazerem parte

da amostra populacional e foram descartados.

Quanto as variaveis, 8(OITO) nao tiveram a significancia desejada e n&o foram

consideradas, sdo elas:
Nome Tipo Descricdo

* Centro Santo Andrétt Continua

Quantitativa. Distancia a: 23K,

X:344460m, y:7382863m. Distancia em
metros ao Centro de Santo André

* Parque Central# Continua

Quantitativa. Distancia a: 23K,

X:343914m, y:7381230m. Distancia em
metros ao Parque Central de Santo

André
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Tipo

fls. 914

Descrigdo

* Parque Celso Daniel#

Continua

* dist. ao mais préximo em: 'Shopping Continua

Centers'

* Banheiros#

* Vagas Cobertast#

* Padrdao de Acabamento#

* Elevador#t

Discreta

Discreta

Cédigo alocado

Dicotomica Isolada

Quantitativa. Distancia a: 23K,
x:343260m, y:7384044m. Distancia em
metros ao Parque Celso Daniel SAnto
André

Quantitativa - Varidvel que contera a
distancia do imdvel ao Shopping
Center mais préximo.

Quantidade de banheiros

Numero de vagas de estacionamento
cobertas disponiveis para o imével

Qualitativa. Valores passiveis de serem
assumidos: 1(Baixo), 2(Normal) e
3(Normal/Alto). Representa a
qualidade do material utilizado nos
servicos de acabamento da construcao

0 = Nao possui elevador - 1 =Possui
elevador

13.2 Transformacgdes Configuradas para os testes Estatisticos e ndo Aplicadas

Durante o processo de determinacao da equacgao de ajuste, algumas transformacoes
podem ser também testadas, além das que sao efetivamente aplicadas no modelo.
Entretanto, estas n&o sao utilizadas no calculo por ndo serem geralmente as que melhor
representam o comportamento real do mercado com relagao ao atributo ao qual se

vinculam.

Como se mostra a seguir, para as seguintes variaveis:

Nome

Transformacdes Descartadas

Prego Unitario

dist. ao mais préoximo em: 'Estagées de Metr6 ou Trem'

Area do terreno#
Area Construida#
Idade Aparentet

Estado de Conservacao#

¥, 1y, vy, 1y, y* e 1/y?

X, 1/x, In(x), 1/Vx, x? e 1/x?
X, 1/x, In(x), 1/Vx, x> e 1/x?
1/x, In(x), Vx, 1/Vx, x> e 1/x?
X, 1/x, VX, 1/vx, x> e 1/x?

X, 1/x, In(x), Vx, 1/Vx e x*
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O enquadramento de Fundamentacao se trata da especificagdo da avaliagdo, sendo
fungéo direta do nivel de aprofundamento do estudo, englobando verificagbes quanto a
qualidade estatistica, objetividade e empenho do avaliador, tipo da metodologia
empregada, niveis de confiabilidade do modelo matematico, qualidade dos dados
amostrais utilizados, entre outros.

14.1 Parametros Obtidos

Grau: Ill.

Soma da pontuagao para enquadramento global: 17 (dezessete).

14.2 Tabela - Enquadramento Geral

Pontos minimos Grau |l (16) Grau |l (10) Grau | (6) Enquadramento
Itens obrigatérios 2,4,5e6no 2,4,5e6no Todos, no Grau lll
Graulll e os minimo no Grau Il minimo, no Grau |
demais no e os demais no
minimo no Grau Il  minimo no Grau |
14.3 Tabela - Pontuacao
Descricdo Grau lll Grau ll Grau | Ponto(s)
1- Caracterizagdo  Completa quanto Completa quanto Adocdo de 3 (trés)
do(s) imavel(eis) a todas as as variaveis situacdo
avaliando(s) variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 - Quantidade 6(K+ 1), onde K é 4(K+1),ondeKé 3(K+1),ondeKé 3 (trés)
minima de dados o numero de o numero de o numero de
de mercado variaveis variaveis variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
3 - Identificagao Apresentacgdo de Apresentagdo de Apresentacdo de 2 (dois)
dos dados de informacdes informacdes informacdes
mercado relativas a todos relativas a todos relativas aos
os dados e os dados e dados e variaveis
variaveis variaveis efetivamente
analisados na analisados na utilizados no
modelagem, com modelagem modelo
foto e
caracteristicas
observadas no
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Descricdo Grau lll Grau ll Grau Ponto(s)
local pelo autor da
avaliacdo
4 - Extrapolagao N3do admitida Admitida para Admitida, desde 3 (trés)
apenas uma que: a)as medidas
variavel, desde das caracteristicas
que: a)as medidas  do(s) imdvel(eis)
das carateristicas avaliando(s) ndo
do(s) imovel(eis) sejam superiores
avaliando(s) nao a 100% do limite
sejam superiores amostral superior,
a 100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
nem inferiores a amostral inferior;
metade do limite b)o(s) valor(es)
amostral inferior; estimado(s) ndo
b)o(s) valor(res) ultrapasse(m) 20%
estimado(s) ndo do valor calculado
ultrapasse(m) 15% no limite da
do valor calculado  fronteira
no limite da amostral, para as
fronteira referidas
amostral, para a variaveis, de per si
referida variavel, e
em modulo simultaneamente,
e em modulo
5 - Nivel de 10% 20% 30% 3 (trés)
significancia
(somatorio do
valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
6 - Nivel de 1% 2% 5% 3 (trés)
significancia
mdximo admitido
para a rejeicdo da
hipétese nula do
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Descricdo Grau lll Grau ll Grau Ponto(s)

modelo através
do teste F de
Snedecor

15 Conclusao

A avaliagao levou em consideracgao a influéncia das tendéncias e das flutuagées do
mercado imobiliario da microrregido avaliatéria "Sao Paulo"(Microrregiao IBGE
pertencente a meso: Metropolitana de Sao Paulo).O IBGE considera os municipios,
componentes desta microrregido, como tendo certas similaridades socioeconémicas. Sao
eles: Diadema, Maua, Ribeirdo Pires, Rio Grande da Serra, Santo André, Sdo Bernardo
do Campo, Sao Caetano do Sul e Sao Paulo.

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e teérico aqui desenvolvido,
conclui-se pelo seguinte Valor de Mercado:

R$11.600.000,00 (ONZE MILHOES E SEISCENTOS MIL REAIS), admitindo-se, pela
avaliagdo intervalar estabelecida, a variagdo de R$10.600.000,00 a R$12.700.000,00.

ROBERT LEVASIER - Engenheiro Civil (5061731297)
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ANEXO 5 - ART

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

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1.R avel Técnico

ROBERT LEVASIER
Titulo Profissional:  Engenheiro Civil

Empresa Contratada: R LEVASIER ENGENHARIA LTDA

63

ART de Obra ou Servigo
2620251850947

RNP:
Registro: 5061731297-SP
Registro: 2527136-SP

2. Dados do Contrato

PAULO/CAPITAL.
Endereco:  Rua Joel Jorge de Melo
Complemento:
Cidade: S@o Paulo
Contrato:
Valor: R$ 7500,00
Acdo Institucional:

Celebrado em:  06/08/2025

Contratante: 1° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Iil - JABAQUARA - COMARCA DE SAO CPFICNPJ:51.174.001/0001-93

N°:
424

Bairro: Vila Mariana
UF: SP
Vinculada a Art n*:

CEP: 04128-080

Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

3. Dados da Obra Servigo

ocupagao

ma Amaral Gurgel N°: 55
Complemento: Bairro: Vila Principe de Gales
Cidade: Santo André UF: SP CEP: 09060-660
Data de Inicio: 06/08/2025
Previsdo de Témino: 31/10/2025
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Judicial Cédigo:
4. Ativi Técnica
Quantidade Unidade
Elaboragao
1 Laudo de avaliagdo pos- em area 1,00000 unidade

metropolitana

Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profi

normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no Decreto n°®

is acima

7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima
—_—e de
Local data

ROBERT LEVASIER - CPF: 248.760.408-50

1° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Ill - JABAQUARA - COMARCA DE
SAO PAULO/CAPITAL. - CPF/CNPJ: 51.174.001/0001-93

Valor ARTRS 103,03 Registrada em: 15/10/2025 Valor Pago RS
Impresso em: 15/10/2025 14:30:29

Resolugdo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

9. Informagdes

-Apt ART i quitada dados
constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

-A deste pode ser veri no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

WWW.Creasp. .br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

EcREASP

103,03 Nosso Numero: 2620251850947 Versdo do sistema
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